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Opracowanie sktada sie z czesci tekstowej oraz czesci graficznych:
=  Uwarunkowania rozwoju przestrzennego w skali 1:5000;
=  Prezentacja graficzna obszaru uzupetnienia zabudowy w skali 1:5000;
= Prezentacja graficzna planu ogdlnego miasta Kobytka w skali 1:5000.



1. Wprowadzenie

Przedmiotem opracowania jest uzasadnienie do projektu planu ogdélnego miasta Kobytka, zwanego
dalej planem ogdlnym. Do sporzgdzenia planu ogdlnego przystgpiono na podstawie Uchwaty
Nr IV/28/2024 Rady Miasta Kobytka z dnia 20 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia
planu ogdlnego Miasta Kobytka. Podstawe opracowania uzasadnienia do planu ogdlnego stanowi art.
13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym?. Celem
dokumentu jest wyjasnienie przyczyn rozstrzygnie¢ zawartych w planie ogdélnym oraz sposobu
uwzglednienie uwarunkowan rozwoju przestrzennego wystepujgcych naobszarze gminy.
Uzasadnienie zawiera takze czes¢ graficzng stanowigc prezentacje danych przestrzennych tworzonych
dla planu ogélnego oraz ww. uwarunkowan rozwoju.

2.Przedmiot i zakres opracowania

Miasto Kobytka potozone jest w centralnej czesci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie
wotominskim, okoto 17 km od centrum Warszawy w kierunku pétnocno-wschodnim i znajduje sie w
zasiegu aglomeracji warszawskiej. Powierzchnia wynosi 20 km?, a liczba ludnosci wg stanu na pierwsze
potrocze 2024 r. to 28 5122, Kobytka graniczy od pétnocy, wschodu i potudnia z miastem i gming
Wotomin, od potudniowego zachodu z miastem Zielonkg, od zachodu z miastem Marki i od pétnocy
z gming Radzymin.
Opracowanie dotyczy sporzgdzonego projektu planu ogdlnego miasta Kobytka. Zgodnie z art. 13h ww.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza
sie uzasadnienie sktadajace sie z czesci tekstowej i graficznej.
Czesc tekstowa uzasadnienia zawiera wyjasnienie:
1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku, ktérym mowa w art. 13d ust. 1
albo 3;
2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy srédmiejskiej
w granicach okreslonych w planie ogélnym —w przypadku ich wyznaczenia;
3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
ogdblnym;
4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w
art. 13b.

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b ww. ustawy to:

1) polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego (wymdg wchodzi w zycie 01.01.2026 r.);

2) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

3) znajdujace sie na obszarze gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

1Dz.U. 22024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527
2 https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica



b) obszary szczegélnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu,

c) obszary gruntéw zmeliorowanych,

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy,

e) strefy ochronne ujec¢ wody,

f) obszary ochronne zbiornikdw wdd $rédlgdowych,

g) tereny gérnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi,

h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

j) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz.
951 1688), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdéw oraz dobra kultury
wspotczesnej,

k) obszary pomnikdw zagtady i ich strefy ochronne,

[) terenyzamkniete iich strefy ochronne,

m) obszary ograniczonego uzytkowania,

n) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

g) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne,

r) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;

rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektdw infrastruktury spotecznej, transportowe;j

i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu;

rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe;

opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy

z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska;

zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Czesc graficzng uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacja graficzna:

1)

2)

3)

danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 pkt 1
i ust. 3a pkt 1;

granic dziatek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze
informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3,
przy czym, jezeli te obiekty przestrzenne pochodzg ze zbioréw danych zgtoszonych do
ewidencji zbioréw oraz ustug danych przestrzennych, o ktérej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z
dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie
tych obiektéw przestrzennych.

Czes¢ graficzng uzasadnienia planu ogdlnego moze stanowi¢ prezentacja graficzna obiektow

przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej,

stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 4, przy czym jezeli te obiekty

przestrzenne pochodzg ze zbioréw danych przestrzennych zgtoszonych do ewidencji zbiorow



oraz ustug danych przestrzennych, o ktérej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca 2010 r.

o infrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie tych obiektéw przestrzennych.

Czesc graficzng uzasadnienia planu ogdlnego sporzadza sie w postaci elektronicznej w obowigzujgcym

panstwowym systemie odniesien przestrzennych, w skali nie mniejszej niz 1:25 000.

3.Materiaty wejsciowe

Przy sporzadzaniu planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem uwzgledniono w szczegdlnosci nastepujgce

materiaty:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw oraz dane EGIB pozyskane z Starostwa Wotominskiego —
Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej, zgodnie z licencjg nr
6642.3456.2024 143401 1 K08 z dnia 12.11.2024 r.;

mapa zasadnicza w postaci wektorowej pozyskana z Starostwa Wotominskiego — Powiatowy
Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej, zgodnie z licencjg nr PODK
6642.3456.2024 143401 1 K08 z dnia 06.11.2024 r;

Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla Miasta Kobytka, Pracownia Urbanistyczna S. C. —
Warszawa, 2006 r.;

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego przyjety Uchwatg Nr 22/18
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.;

Program Ochrony Srodowiska dla Miasta Kobytka na lata 2024-2032, Terra Legis Katarzyna
Helinska, 2024 r.

Gminny program opieki nad zabytkami miasta Kobytka na lata 2022 — 2025, J.Danielski,
M.Danielska 2022 r.;

Gminna ewidencja zabytkéw miasta Kobytka — Zarzgdzenie Nr 94/2022 Burmistrza Miasta Kobytka
z dnia 27 maja 2022 r. w sprawie przyjecia Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta Kobytka;
Geografia Polski: mezoregiony fizyczno-geograficzne, Kondracki J., Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 1994 rok,

Gleboznawstwo, Zawadzki S., Paristwowe Wydanie Rolnicze i Lesne — Warszawa 1999 rok,

10) Jednolite czesci wéd podziemnych w Polsce Charakterystyka geologiczna i hydrogeologiczna,

Nowicki Z. i inni,

11) Informator PSH. Gtowne zbiorniki wéd podziemnych w Polsce, red. ). Mikotfajkow, A. Sadurski,

Panstwowy Instytut Geologiczny, Warszawa 2017

12) zrédta online:

a) ewidencja zbioréw i ustug danych przestrzennych -
https://integracja.gugik.gov.pl/eziudp/index.php?teryt=&rodzaj=centralne&nazwa=%C5%9Br

odowiska&zbior=&temat=&usluga=&adres=

b) Biuletyn Informacji Publicznej Miasta Kobytka — https://kobylka.bipgmina.pl,
c) System Informacji Przestrzennej miasta Kobytka - https://kobylka.e-mapa.net/
d) Warstwy WMS mpzp miasta Kobytka - https://vmpzp.igeomap.pl/cgi-bin/plany/143401

e) Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska - https://www.gdos.gov.pl
https://www.gov.pl/web/gdos/dostep-do-danych-geoprzestrzennych

f) Geoportal Infrastruktury Informacji Przestrzennej — https://mapy.geoportal.gov.pl
g) Geoportal PSH - Panistwowy Instytut Geologiczny — www.psh.gov.pl
h) Gtéwny Inspektorat Ochrony srodowiska — https://mjwp.gios.gov.pl
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i) Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska — portal jakosci wéd powierzchniowych —
https://wody.gios.gov.pl/pjwp

j)  Centralny Rejestr form ochrony przyrody - https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/search.jsf

k) Hydroportal — https://isok.gov.pl/hydroportal.html

I) Korytarze ekologiczne w Polsce — http://mapa.korytarze.pl

m) Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy —
https://geologia.pgi.gov.pl/mapy/,

n) SOPO - https://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO/Wyszukaj3,

o) Narodowy Instytut Dziedzictwa - https://mapy.zabytek.gov.pl/nid/

p) Wojewddztwo Mazowieckie System Informacji Przestrzennej —
https://mazowieckie.e-mapa.net/

g) Gtéwny Urzad Statystyczny - https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-

ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html

r) GIOS INSPIRE -  https://inspire.gios.gov.pl/portal/zbiory-inspire/zaklady-stwarzajace-

zagrozenie-wystapienia-powaznej-awarii-przemyslowej-seveso/
s) BDOT10k - https://opendata.geoportal.gov.pl/bdot10k/schemat2021/SHP/10/1012 SHP.zip
t) terenyzamkniete - https://www.gov.pl/web/infrastruktura/du-mi-2020-poz38

u) powazne awarie przemystowe - https://www.gov.pl/web/gios/di-zaklady-stwarzajace-

zagrozenie-wystapienia-powaznej-awarii-przemyslowej,

v) Powiat Wotominski — model sieci drég powiatowych https://samorzad.gov.pl/web/powiat-

wolominski/mapa-drog-powiatowych

4.Uwarunkowania rozwoju przestrzennego

4.1 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodziwa

Zgodnie z Planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego - przyjetym
Uchwatg Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego z 2018 r., poz. 13180) sie¢ osadnicza wojewddztwa mazowieckiego ma charakter
policentryczny z dominujgcg Warszawg wraz z jej obszarem metropolitalnym oraz otaczajgcymi
osrodkami regionalnymi i subregionalnymi o rwnomiernym rozmieszczeniu wokét stolicy.

Powiat wotominski zostat zaliczony do miejskich obszaréw funkcjonalnych Warszawy, zgodnie z
granicami regionu statystycznego NUTS2. Zasady zagospodarowania wyznaczono w Planie MOFW,
bedacym integralna cze$cig PZPWM.

W zakresie dziatan w systemie drég w planie postuluje sie:
=  wprowadzania priorytetow w ruchu drogowym dla transportu zbiorowego:
— wydzielone pasy ruchu,
— pierwszenstwa przejazdu przez skrzyzowania, w tym z sygnalizacjg swietlng,
— dogodne usytuowanie przystankow.
=  podnoszenia poziomu bezpieczenstwa przez:
— realizacje chodnikéw, drég dla rowerdw, przejsc dla pieszych i przejazdéw dla rowerzystow,
— dziatania poprawiajgce bezpieczenstwo ruchu, w tym m. in.: strefowanie predkosci pojazdow,
fizyczne $rodki uspokajania ruchu (progi zwalniajgce, wyniesione przejscia dla pieszych, azyle
dla pieszych, wyniesione skrzyzowania, mate ronda).
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=  przebudowy drég zgodnie z wynikami okresowych kontroli stanu technicznego, badan natezenia
oraz bezpieczenstwa ruchu drogowego;

=  prowadzenia analiz i studidéw oraz pozostawiania rezerw terenowych dla obwodnic miejscowosci;

=  prowadzenia analiz dla budowy skrzyzowan wielopoziomowych z liniami kolejowymi.

W Planie MOFW rekomenduje sie dziatania organizacyjne w transporcie publicznym dla podmiotéw

realizujgcych polityke transportowg w miejskim obszarze funkcjonalnym Warszawy dotyczace:

=  utworzenia obszaru obstugi aglomeracyjnej i powstania zwigzku komunikacyjnego na bazie
studium rozwoju dotyczgcego obszaru funkcjonalnego Warszawy;

=  budowy systemu parkingéw , parkuj i jedz” w obszarach peryferyjnych aglomeraciji.

W zakresie tras rowerowych w Planie MOFW postuluje sie budowe infrastruktury rowerowej wzdtuz
drég krajowych i wojewddzkich o wysokim natezeniu ruchu samochodowego, zaréwno w ramach
ogdlnych inwestycji drogowych, jak i jako samodzielne inwestycje krajowego i wojewddzkiego zarzadcy
drogi.

W zakresie ochrony srodowiska i zasobow przyrody, w tym udokumentowanych zt6z kopalin, w Planie
MOFW postuluje sie nastepujgce dziatania:
=  przeciwdziatanie negatywnym skutkom urbanizacji:

— naobszary chronione parkéw krajobrazowych,

— na obszary cenne przyrodniczo, w tym stanowigce szlaki migracyjne zwierzat,

poprzez stosowne zapisy w dokumentach planistycznych gmin oraz uwzglednianie w nich zapiséw

wynikajgcych z plandw ochrony i planéw zadan ochronnych sporzgdzanych dla obszaréw objetych

ochrong prawng;
=  wdrazanie koncepcji zielonej infrastruktury poprzez zachowanie i ksztattowanie spdjnosci z
regionalnym systemem ekologicznym, w tym przez:

— dalsze ksztattowanie i wzmacnianie zielonego pierscienia Warszawy poprzez zalesienie
gruntéw o niskiej przydatnosci dla rolnictwa oraz terendw w sagsiedztwie ruchliwych ciggéw
komunikacyjnych;

— konsekwentne ograniczanie rozwoju zabudowy do w miare mozliwosci zwartych kompleksow,
w gminach wiaczonych do zielonego pierscienia, kluczowych dla utrzymania terendéw
otwartych;

— zwiekszenie powierzchni ogdlnodostepnych terendéw rekreacyjnych i ich wifasciwe
zagospodarowanie;

— renaturalizacje obszaréw o potencjale przyrodniczym (w tym terendw zieleni miejskiej) i
rewitalizacja obszaréw zdegradowanych;

— utrzymanie przestrzennej ciggtosci przyrodniczej struktury ekologicznej Warszawy i
pozostatych miast obszaru funkcjonalnego z systemem przyrodniczym terendw otaczajgcych;

— zagospodarowanie terenow nadwislanskich jako waznego elementu zielonej

— tworzenie zielonych korytarzy poprzez zapewnienie roslinnosci, zwtaszcza wysokiej, wzdtuz
tras komunikacyjnych.

=  planowanie oraz realizacja obszaréw i obiektow zielonej infrastruktury, jako czynnikéw majacych
wptyw na organizacje przestrzeni (ksztattowanie struktur osadniczych) oraz zapewnienie w niej
udziatu funkcji przyrodniczo-rekreacyjnych, w tym wyznaczanie, zachowanie i ksztattowanie
terendw biologicznie czynnych;



utrzymanie lesnego kompleksu promocyjnego Lasy Warszawskie, ktory wdraza proekologiczne
zasady gospodarowania w lasach, umozliwiajgce petnienie funkcji uzytkowych (m.in.
rekreacyjnych);

ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, zwtaszcza w odniesieniu
do gruntow wysokiej jakosci i przydatnosci dla rolnictwa (klas bonitacyjnych I-lll);

rozwéj i modernizacje infrastruktury ochrony s$rodowiska w zakresie gospodarki wodno-
sciekowej;

realizacje programéw ochrony srodowiska przed hatasem dla Warszawy oraz dla terendéw
potozonych wzdtuz drég krajowych, wojewddzkich i linii kolejowych;

rozwdj zintegrowanego publicznego transportu zbiorowego, w szczegdlnos$ci transportu
szynowego i metra wraz z wdrazaniem systemow skutecznego zarzgdzania ruchem;

zwiekszanie konkurencyjnosci transportu publicznego w stosunku do transportu indywidualnego
(samochody osobowe), np. poprzez wdrazanie priorytetdw w sygnalizacji Swietlnej, wydzielonych
pasow dla autobuséw, ograniczanie ruchu samochodowego;

wprowadzenie stref z zakazem ruchu drogowego szczegdlnie w centralnej czesci Warszawy,
integracja transportu publicznego oraz zwiekszenie udziatu ruchu pieszego i rowerowego;
ograniczenie ruchu tranzytowego w miastach;

racjonalng gospodarke ztozami kopalin (w tym réwniez zasobdéw wadd leczniczych i termalnych
bedacych podstawg rozwoju funkcji uzdrowiskowej w miejscowosci Konstancin-Jeziorna), w
szczegolnosci przez kompleksowe i racjonalne wykorzystanie kopaliny gtéwnej i kopalin
towarzyszacych oraz technologii eksploatacji zapewniajgcej ograniczenie ujemnego wptywu na
srodowisko;

ograniczanie degradacji litosfery, w tym warstwy glebowej, jak rowniez niekorzystnych zmian w
krajobrazie i gospodarce wodnej zwigzanych z powierzchniowg eksploatacjg surowcéw
mineralnych m.in. poprzez rekultywacje terenéw zdegradowanych.

W zakresie zachowania ciggtosci dziedzictwa kulturowego w miejskim obszarze funkcjonalnym

Warszawy w Planie MOFW postuluje sie:

opracowanie kryteriéw oceny wartosci i wyboru débr kultury wspétczesnej;

identyfikacje débr kultury wspdtczesnej o charakterze ponadlokalnym i ich ochrone poprzez
ustalenia w gminnych dokumentach planistycznych (w tym miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego);

eksponowanie w przestrzeni osrodkéw miejskich i wiejskich potozonych w MOFW najcenniejszych
zasobOow dziedzictwa (zwtaszcza Historycznego Centrum Warszawy wpisanego na Liste
Swiatowego Dziedzictwa Kulturowego i Przyrodniczego UNESCO, obszaréw uznanych za pomnik
historii);

ochrone i ksztattowanie struktur przestrzennych historycznych miast i wsi poprzez ochrone
panoram i eksponowanie dominant architektonicznych oraz ksztattowanie przestrzeni
publicznych w nawigzaniu do tradycji miejsca (m.in. Skarpa Warszawska, miasta-ogrody);
ksztattowanie i ochrone krajobrazéw kulturowych m.in. poprzez utworzenie parkéw kulturowych.

Zgodnie z wykazem inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym zawartym w ww. planie

wojewddztwa mazowieckiego, okreslonych na podstawie dokumentdow przyjetych przez Sejm RP, Rade

Ministréow, wtasciwych ministrow lub sejmik wojewddztwa) na terenie miasta Kobytka wskazano:

= modernizacje linii kolejowej E 75 Rail Baltica Warszawa — Biatystok — granica z Litwa, etap |,

odcinek Warszawa Rembertow — Zielonka — Ttuszcz (Sadowne) Faza Il



=  ParkujiJedz — przygotowanie kompletnej dokumentacji projektowej oraz budowa parkingéw.
Ww. przedsiewziecia na terenie miasta Kobytka zostaty zrealizowane.

Ponadto w wykazie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, poziom regionalny,
stanowigcych wigzgce ustalenia PZPW na terenie miasta Kobytka wskazano:
= rozbudowe drogi wojewddzkiej nr 634 na wskazanych odcinkach na terenie gmin Zielonka,
Kobytka, Wotomin.

WW. przedsiewziecie jest w trakcie realizacji.

4.2  Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

W granicach miasta Kobytka znajdujg sie obszarowe formy ochrony przyrody, jak réwniez punktowe w
postaci pomnikéw przyrody.

Na obszarze Kobytki ustanowiono nastepujgce obszary i obiekty chronione:

= Rezerwat Przyrody Grabicz utworzony na podstawie zarzadzenia Ministra Lesnictwa i
Przemystu Drzewnego z dnia 16 stycznia 1978 roku. Zgodnie z tekstem ww. zarzadzenia:
»Uznaje sie za rezerwat przyrody pod nazwgqg ,Grabicz” obszar srdodlesnego jeziora i
otaczajgcych je bagien i laséow o fgcznej powierzchni 29,34 ha w Lesnictwie Kobytka
Warszawskiego Zespotu Lesnego, potoZonego na terenie miasta Kobytka, wojewddztwa
stotecznego warszawskiego [...]. Celem ochrony jest zachowanie jeziora stanowigcego ostoje
wielu gatunkdow ptakow. Na obszarze rezerwatu zabrania sie:

1. wycinania drzew i pobierania uzytkéw drzewnych, z wyjgtkiem wypadkdéw uzasadnionych
potrzebami gospodarstwa rezerwatowego;

2. zmiany stosunkdéw wodnych naruszajgcych w istotny sposob warunki ekologiczne rezerwatu;

w

zbioru zidt leczniczych i innych roslin oraz zbioru owocdw i nasion drzew i krzewdw, z wyjgtkiem
nasion na potrzeby odnawiania lasu;

pozyskiwania sciotki lesnej spasania zwierzqt gospodarskich;

niszczenia gleby i pozyskiwania kopalin;

zanieczyszczania wody i terenu oraz wzniecania ognia;

niszczenia drzew i innych roslin;

polowania, chwytania, ptoszenia i zabijania dziko zyjgcych zwierzqt;
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niszczenia gniazd, wybierania jaj i pisklgt wszystkich gatunkow ptakow;

10. umieszczania tablic, napiséw i innych znakdéw, z wyjgtkiem tablic i znakéw zwigzanych z
ochrong rezerwatu;

11. wznoszenia budowli oraz zaktadania i budowy urzgdzen komunikacyjnych i innych urzqdzen
technicznych; Zakaz ten nie ma zastosowania w zakresie budowy urzqdzen niezbednych do
poboru wody dla celéw przeciwpoZarowych;

12. przebywania poza miejscami wyznaczonymi, z wyjgtkiem poddziatéw d1, y uzytkowanych
rolniczo;

13. kgpieli oraz ptywania todziami i innymi sprzetem.

Zarzgdzenie wchodzi w Zycie z dnia 1 marca 1978 r.”
Rezerwat przyrody Grabicz jest rezerwatem faunistycznym. Jest miejscem gniazdowania licznych
gatunkéw ptakow, cennym w skali catego kraju. Wystepujg tu gatunki chronione, rowniez wpisane do
Czerwonej Ksiegi Gatunkow Gingcych i Zagrozonych:



1)
2)
3)
4)
5)
6)

gatunki krytycznie zagrozone: Kraska, Swistun.

gatunki zagrozone: Cietrzew.

gatunki narazone: Bak, Kulik wielki.

gatunki bliskie zagrozenia: Traszka grzebieniasta, Rybitwa biatoczelna, Kania czarna.
gatunki najmniejszej troski: Mroczek posrebrzany, Bgk, Mewa mata.

gatunki o stabo rozpoznanym statusie: Turkawka.

Zbiorowiska roslinne sg bardzie ubogie, nie mniej wiele gatunkédw réwniez zastuguje na ochrone.

Celem utworzenia rezerwatu byto zachowanie jeziora stanowigcego ostoje wielu ptakéw.?

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu pierwotnie utworzony w dniu 29 sierpnia 1997 r.
rozporzgdzeniem Wojewody Warszawskiego. Obszar obejmuje 148 409,1 ha i zawiera tereny
dolin rzecznych Wisty i Narwi wraz z doptywami oraz towarzyszgcymi im kompleksami lasow.
Tworzy otuline dla terendéw objetych wyiszg formg ochrony — parkéw krajobrazowych,
Kampinoskiego Parku Narodowego, rezerwatdw (zatwierdzonych i projektowanych) oraz
powigzan miedzy nimi, obejmuje tez obszary pomnikdw przyrody, zabytkowych parkéw
podworskich, a takze zorganizowanych terendw wypoczynkowych, zabudowy letniskowej i
podmiejskich ogrédkéw dziatkowych. Petni role systemu korytarzy ekologicznych,
pozwalajgcych na swobodne rozprzestrzenianie sie gatunkéw.* W granicach Kobytki wystepuje
strefa zwykfa Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz strefa ochrony
urbanistycznej.

Zgodnie z aktualnie obowigzujgcym Rozporzgdzeniem Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego

2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, w strefie zwyktej Obszaru zakazuje

sie:

1.

zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjgtkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesng, rybacksa i fowiecka;

realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko w rozumieniu art. 51
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska;

likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy
urzadzen wodnych;

wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkéw rosdlin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu;

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z  zabezpieczeniem  przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub
przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowa, odbudowg, naprawa lub remontem
urzadzen wodnych;

3 Na podstawie Opracowania ekofizjograficznego podstawowego dla Miasta Kobytka, Pracownia Urbanistyczna
S. C.—Warszawa, 2006 r.

4 Na podstawie Programu Ochrony Srodowiska dla Miasta Kobytka na lata 2024-2032, Terra Legis Katarzyna
Helinska, 2024 r.



6.

dokonywania zmian stosunkdw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zrbwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna
lub rybacka;

likwidowania naturalnych zbiornikdw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych;
lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie o szerokosci 20 m od linii brzegdéw rzek, jezior i
innych zbiornikéw wodnych, z wyjgtkiem urzadzen wodnych oraz obiektéow stuzgcych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

Zgodnie z art. 24 ust. 2 Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. Prawo o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 .,

poz.55 z pdin. zm.) zakazy te nie dotycza:

1.
2.
3.

wykonywania zadan na rzecz obronnosci kraju i bezpieczenstwa panstwa;
prowadzenia akcji ratowniczej oraz dziatan zwigzanych z bezpieczeristwem powszechnym;
realizacji inwestycji celu publicznego.

W strefie ochrony urbanistycznej zakazuje sie:

1.

zabijania dziko wystepujgcych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolng, lesng, rybacka i towiecka;

realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko w rozumieniu
przepisdw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227, z pdzn. zm.);

likwidowania i niszczenia zadrzewien srddpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy
urzadzen wodnych;

wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu;

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzeibe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub
utrzymaniem, budowg, odbudowg, naprawg lub remontem urzadzen wodnych;

dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zréwnowazone wykorzystanie uzytkdw rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna
lub rybacka;

likwidowania naturalnych zbiornikdw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodnobtotnych;
lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 20m od linii brzegdéw rzek, jezior i
innych zbiornikdbw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzgcych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej; w przypadku m. st. Warszawy
w odniesieniu do lokalizowania obiektéw budowlanych zakaz ten obowigzuje w odlegtosci
mniejszej niz 10m oraz ogrodzen w odlegtosci mniejszej niz 5m od linii brzegéw rzek, jezior i
innych zbiornikdw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzgcych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

Zakazy nie dotyczg ustalen wynikajgcych z obowigzujgcych w dniu wejscia w zycie rozporzadzenia

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy.

Zakaz, o ktérym mowa w pkt 2, nie dotyczy przedsiewzieé, o ktérych mowa w art. 51 ust. 1 pkt 2 ustawy

z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska.



Zakazy, o ktérych mowa w pkt 2, 4, nie dotyczg ustalen wynikajgcych z zatwierdzonych w dniu wejscia

w zycie rozporzadzenia dokumentacji geologicznych.

Pomniki przyrody, zgodnie z Tabela 1.

Tabela 1 Wykaz pomnikéw przyrody ustanowionych na obszarze miasta Kobytka (opracowanie witasne)

L.p.

1

Opis pomnika

przyrody

Gtaz Edmunda

Lipa drobnolistna
(Tilia cordata)

Lipa drobnolistna
(Tilia cordata)

Lipa drobnolistna
(Tilia cordata)

Lipa drobnolistna
(Tilia cordata)

Data

ustanowienia

31.07.2009 r.

10.06.1978 .

Akt prawny Obwdd na
wysokosci

ustanawiajgcy

Rozporzadzenie
Nr 27 Wojewody
Mazowieckiego z
dnia 31.07.2009 r.
W sprawie
ustanowienia
pomnikéw
przyrody
potozonych na
terenie powiatu
wotominskiego
(Dziennik
Urzedowy
Wojewddztwa
Mazowieckiego z
31.07.2009 r. Nr
124, poz. 3642)

Orzeczenie Nr
479 Prezydenta
Miasta
Stotecznego
Warszawy z dnia
10.06.1978r. 0
uznaniu za
pomnik przyrody
(Dziennik
Urzedowy Rady
Narodowej m. st.
Warszawy z dnia
26.09.1978r. Nr
11, poz. 63);
Uchwata Nr
XLV/449/10 Rady
Miejskiej w
Kobytce z dnia 14
czerwca 2010 r. w
sprawie zniesienia
formy ochrony z
dwoch drzew
uznanych za
pomnik przyrody
(Dz. Urz.z2010r.
Nr 175, poz.
4457)

1,3 m[cm]

121

130

127

131

Wysokos¢
[m]

22

21

19

17

Opis lokalizacji

gtaz - przy
lesniczéwce
Grabicz, na
terenie
rezerwatu
"Grabicz"

Typ
wieloobiektowy,
grupa drzew;

wzdtuz muru
odgradzajacego
ogréd przy
plebanii od ul.
Zatuskiego, dz.
4/2 obr. 29, w
pasie pomiedzy
droga a
chodnikiem
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Lipa drobnolistna
(Tilia cordata)

Nazwa -
Marianna

dab szyputkowy
Quercus robur

dab szyputkowy
Quercus robur

dab szyputkowy
Quercus robur

Nazwa - dgb na
starej posesji
Wistéw

30.07.1978 .

07.10.1975'r.

14.01.1993r.

12.05.1978r.

Komunikat
Prezydenta
Miasta
Stotecznego
Warszawy z dnia

30.07.1978 r. w
sprawie uznania
za pomniki
przyrody
(Dziennik
Urzedowy Rady
Narodowej m. st.
Warszawy z dnia

26.09.1978r. Nr
11, poz..63)

Komunikat
Prezydenta
Miasta
Stotecznego
Warszawy z dnia

07.10.1975r. w
sprawie uznania
za pomniki
przyrody (Dz. Urz.
RN m. st.
Warszawy z dnia
21.10.1975r., Nr
12, poz. 91)

Rozporzadzenie
Wojewody
Warszawskiego z
dnia 14 stycznia
1993 r. w sprawie
uznania za
pomniki przyrody
(Dz. Urz. Waj.
Warszawskiego
Nr1,z1993r,,
poz. 1)

Orzeczenie Nr
476 z
dn.12.05.1978 .
0 uznaniu za
pomnik przyrody

(Dz. Urz. RN m. st.

Warszawy z dnia
12.05.1978r.)

106

136

117

136

21

20

25

22

przy ul.
Chatubinskiego,
tuz przy posesji
nr 2, przy
skrzyzowaniu z
ul. Zaganczyka;
dz. nrew. 42
obr. 08

ul. Grecka 5, na
trawniku w
odlegtosci ok..
4m od budynku
mieszkalnego
oraz ok.. 1 m od
drogi
(chodnika), w
bezposrednim
sgsiedztwie
ptotu (siatka
ptotu dotyka
pnia). Korona
siega do linii
energetycznej -
dz. nrew. 342
obr. 32

Drzewo
usytuowane w
szpalerze
wzdtuz
betonowego
ogrodzenia przy
ulicy
Zymirskiego 44,
w gruncie
naturalnym.
Oznaczone
tabliczkg - dz. nr
ew. 106/3 obr.
29

Rosnie przy
osiedlu Zalasek,
soliter na
polanie - dz. nr
ew. 12/4 obr.
18
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7 dab szyputkowy
Quercus robur

8 dab szyputkowy
Quercus robur

9 dab szyputkowy
Quercus robur

10 dab szyputkowy
Quercus robur

02.08.1977 r.

02.08.1977r.

02.08.1977 r.

28.01.2010r.

Orzeczenie Nr 113 16
381 Prezydenta

Miasta

Stotecznego

Warszawy z dnia

02.08.1977 r. w
sprawie uznania
za pomniki
przyrody (Dz. Urz.
RN m. st.
Warszawy z dnia
15.09.1977 r., Nr
7, poz. 52)

Orzeczenie Nr 118 16
381 Prezydenta

Miasta

Stotecznego

Warszawy z dnia

02.08.1977 r. w
sprawie uznania
za pomniki
przyrody (Dz. Urz.
RN m. st.
Warszawy z dnia
15.09.1977 r., Nr
7, poz. 52)

Orzeczenie Nr 89 20
381 Prezydenta

Miasta

Stotecznego

Warszawy z dnia

02.08.1977 r. w
sprawie uznania
za pomniki
przyrody (Dz. Urz.
RN m. st.
Warszawy z dnia
15.09.1977 r., Nr
7, poz. 52)

Uchwata Nr 120 21
XL/404/10 Rady

Miejskiej w

Kobytce z dnia

28.01.2010r.

W sprawie
ustanowienia
pomnika przyrody
przy ulicy
Nadarzyn (Dz.
Urz. Wpj. Maz. Z
dnia

Drzewo rosnie
na skraju rowu
w
bezposrednim
sgsiedztwie
rzeki Dtugiej, w
zadrzewieniach
takowych,
pomiedzy
ulicami
Dabrowskiego i
Rataja 54 — dz.
nrew. 124 obr.
47

Drzewo ro$nie
na skraju rowu
w
bezposrednim
sgsiedztwie
rzeki Dtugiej, w
zadrzewieniach
takowych,
pomiedzy
ulicami
Dabrowskiego i
Rataja 54 —dz.
nrew. 124 obr.
47

Drzewo rosnie
na skraju rowu
w
bezposrednim
sgsiedztwie
rzeki Dtugiej, w
zadrzewieniach
takowych,
pomiedzy
ulicami
Dabrowskiego i
Rataja 54 —dz.
nrew. 36 obr.
47

pojedynczy - w
odl. ok.. 10 m
na potnoc od
budynku
mieszkalnego,
ok.4 mna
potudnie od
komorki
drewnianej, ok..
2,5 m na zachdd
od drogi
stanowigcej
pieszy odcinek
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11 Grab zwyczajny
(Grab pospolity) -
Carpinus betulus

Grab zwyczajny
(Grab pospolity) -
Carpinus betulus

Grab zwyczajny
(Grab pospolity) -
Carpinus betulus

Grab zwyczajny
(Grab pospolity) -
Carpinus betulus

Lipa drobnolistna
- Tilia cordata

Modrzew
europejski - Larix
decidua

12 dab szyputkowy
Quercus robur

dab szyputkowy
Quercus robur

13 dab szyputkowy
Quercus robur

Rozmieszczenie pomnikdw przyrody wskazano w czesci graficznej uzasadnienia.

10.07.1978r.

Zniesienie
statusu

29.10.2014 .

20.12.1987r.

12.05.1978 .

100.007.2010r.,
Nr 134, poz.
3128)

Orzeczenie Nr 70 19
480 Prezydenta
Miasta
Stotecznego
Warszawy z dnia
10.07.1978r.0
uznaniu za
pomnik przyrody = 73 19
(Dz. Urz. RN m. st.
Warszawy z dnia
26.09.1978 r., Nr
11, poz. 63);

77 19

89 22

UCHWALA NR
XLVIII/498/14
RADY MIASTA
KOBYLKA z dnia
29 pazdziernika 97 25
2014 r. w sprawie

zniesienia statusu

pomnika przyrody

(Dz. Urz. Waj.

Maz.Z2015r.,

poz. 134)

103 300

Orzeczenie Nr 152 23
969 z dn.

20.12.1987 .
r 99 17

Orzeczenie Nr 133 23
475 Prezydenta
Miasta
Stotecznego
Warszawy z dnia
12.05.1978 o
uznaniu za
pomnik przyrody
(Dz. Urz. RN m. st.
Warszawy Nr 6,
poz. 29)

4.3  Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig

ul. Majdanskiej
—dz. nrew.
56/1 obr. 37

drzewa w parku
podworskim:
lipa
drobnolistna,
grab pospolity 4
szt., modrzew
syberyjski, typ
wieloobiektowy,
grupa drzew —
dz. nr ew. 39/8
obr. 08

na posesji ul.
Poniatowskiego
22, typ
wieloobiektowy,
grupa drzew -
dz. 26/8 obr. 43

przy osiedlu
"Zalasek", w
lesie, niedaleko
linii
energetycznych
—dz. nrew.
19/5 obr. 18

Zgodnie z art. 16 pkt 34 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. 22024 r., poz. 1087) obszary
szczegdlnego zagrozenia powodzig stanowig:

= obszary, na ktérych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi 1%,
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= obszary, na ktérych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,

= obszary miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim
brzegiem, w ktéry wbudowano wat przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska,
o ktorych mowa w art. 224, stanowigce dziatki ewidencyjne,

= pas techniczny.

Na podstawie map zagrozenia powodziowego na terenie miasta wskazano obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig na fragmentach wzdtuz rzeki Dtugiej oraz rowu odwadniajgcego przy wigczeniu
w rzeke. Obszary te zlokalizowane sg w potudniowej czesci miasta i zgodnie z ww. mapami stanowig
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie wystgpienia 1% (raz na 100 lat)
oraz prawdopodobienstwie wystgpienia 10% (raz na 10 lat). Rzeka Dtuga zgodnie z danymi na portalu
ISOK (Informatyczny System Ostony Kraju) nie ma watéw przeciwpowodziowych.

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig zostaty wskazane w czesci graficznej uzasadnienia.

4.4  Obszary gruntdw zmeliorowanych

Na podstawie danych publicznie udostepnionych na Hydroportalu ISOK stwierdza sie, ze na terenie
miasta Kobytka nie ma zewidencjonowanych obszaréw gruntéw zmeliorowanych.

Na terenie miasta znajduja sie jedynie zewidencjonowane urzgdzenia melioracji szczegétowych — rowy
melioracyjne.

4.5 Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepujqg te ruchy

Na podstawie danych publicznie udostepnionych na SOPO (System Ostony Przeciwosuwiskowej)
stwierdza sie, ze na terenie miasta Kobytka nie ma osuwisk oraz terendw zagrozonych ruchami
masowymi ziemi.

4.6  Strefy ochronne ujec¢ wody

Kobytka w catosci znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 222 Dolina
srodkowej Wisty (Warszawa — Putawy), Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 215 Subniecka
warszawska oraz 2151 Subniecka Warszawska (czes¢ centralna).

GZWP nr 222 znajduje sie w utworach czwartorzedowych wypetniajgcych wspotczesng doline Wisty
(miedzy ujsciem Pilicy a Warszawg — tzw. Przetom Mazowiecki) oraz osadach f luwioglacjalnych Kotliny
Warszawskiej i Kotliny Kozienickiej, a takze warstwach miedzymorenowych (Wysoczyzna Warecka)
przylegtych do doliny. W potudniowej czesci GZWP utwory wodonosne zbiornika taczg sie
bezposrednio z pietrem neogensko-paleogenskimi gérnokredowym tworzac wspdlny kompleks
wodonos$ny. Utwory zbiornikowe sg reprezentowane gtéwnie przez piaski rzeczne i fluwioglacjalne
tworzac jeden poziom wodonosny ktérego spag podscielajg ilaste utwory pliocenu. W obrebie Kotliny
Warszawskiej poziom jest lokalnie dwudzielny, rozdzielony przewarstwieniami itdéw warwowych lub
glin zwatowych. Migzszos$¢ zbiornika waha sie od 20 m w rejonie Kozienic do 70-80 m w centrum
Kotliny Warszawskiej. Najkorzystniejsze warunki hydrogeologiczne wystepuja we wschodniej i
centralnej czesci Kotliny Warszawskiej, gdzie wodoprzewodno$¢ przekracza 960 m?/d. ... Ze wzgledu
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na brak izolacji warstwy wodonosnej (strefa aeracji o migzszosci 0,5-6 m jest zbudowana z piaskéwi
lokalnie mutkéw) na przewazajacej czesci zbiornika zaliczony jest on do silnie zagrozonych. Dobra
izolacja wystepuje jedynie na obszarach, gdzie zbiornik wystepuje jako warstwa miedzymorenowa w
obrebie wysoczyzn sagsiadujgcych z doling Wisty °

Zgodnie z Mapa gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych (stan na dzief 31.12.2023 r.)® zbiorniki GZWP
215 i GZWP 2151 zostaty zakwalifikowane do zbiornikéw wstepnie rozpoznanych. GZWP nr 222 jest
obszarem zasilania dla gtebiej potozonych zbiornikdw: GZWP nr 215 Subniecka Warszawska i GZWP nr
2151 (pierwotnie okreslany nr 215A) Subniecka Warszawska — cze$¢ centralna.

Na terenie miasta, zgodnie z udzielonymi zezwoleniami na terenie miasta przy ul. Wygonowej
wykonano dwa ujecia nr 1a i 2a oraz zlikwidowano studnie nr 1 i 2 ujmujgce czwartorzedowy poziom
wodonosny.’

Dla obu uje¢ wod marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego w decyzji Nr 309/21/PE.| Z dnia 6 grudnia
2021 r. ustalit zasoby wéd podziemnych z utworéw czwartorzedowych w wysokosci po 120 m3/h na
kazde ujecie.

Zgodnie z art. 127 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r., poz. 1087) na terenie
ochrony bezposredniej zakazuje sie uzytkowania gruntow do celéw niezwigzanych z eksploatacjg
ujecia wody. Ponadto na terenie ochrony bezposredniej nalezy (art. 128 ww. ustawy):

1) odprowadzaé¢ wody opadowe lub roztopowe w sposdb uniemozliwiajgcy przedostawanie sie
ich do urzadzen stuzgcych do poboru wody;

2) zagospodarowac teren zielenig;

3) odprowadza¢ poza granice terenu ochrony bezposredniej $cieki z urzadzen sanitarnych
przeznaczonych do uzytku dla oséb zatrudnionych przy obstudze urzgdzen stuzgcych do poboru
wody;

4) ograniczy¢ wytgcznie do niezbednych potrzeb przebywanie oséb niezatrudnionych przy obstudze
urzadzen stuzacych do poboru wody.

Rozmieszczenie uje¢ wdd podziemnych zostato wskazane w czesci graficznej uzasadnienia.

4.7  Obszary ochronne zbiornikdw wod srodlgdowych

Zgodnie z art. 23 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r., poz. 1087) srédlgdowymi
wodami stojgcymi sg wody Srddlgdowe w jeziorach oraz innych naturalnych zbiornikach wodnych
niezwigzanych bezposrednio, w sposdb naturalny, z powierzchniowymi $rédlagdowymi wodami
ptynacymi. Ochrona zbiornikéw wéd $rédlgdowych zostata uregulowana w rozdziale 6 ww. ustawy. Dla
zapewnienia odpowiedniej jakosci wdd ujmowanych do zaopatrzenia ludnosci w wode przeznaczong
do spozycia przez ludzi oraz zaopatrzenia zaktadow wymagajgcych wody wysokiej jakosci, a takze
ochronie zasobéw wodnych, stuzy ustanawianie:

> Informator PSH. Gtéwne zbiorniki wéd podziemnych w Polsce, red. J. Mikotajkéw, A. Sadurski, Paristwowy

Instytut Geologiczny, Warszawa 2017

6 https://www.pgi.gov.pl/dokumenty-pig-pib-all/psh/zadania-psh/gzwp/10076-mapa-glownych-zbiornikow-

wod-podziemnych-31-12-2023/file.html
7 Decyzja Marszalka Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 256/19/PE.l z dnia 24.10.2019 r., znak PE-
1.7430.37.2019.AB
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= stref ochronnych uje¢ wody,
= obszaréw ochronnych zbiornikéw waéd srédlgdowych.

Zgodnie z art. 141 ust. 1 ww. ustawy wojewoda, na wniosek Wéd Polskich, ustanawia obszar ochronny,
w drodze aktu prawa miejscowego, wskazujgc ograniczenia lub zakazy dotyczgce uzytkowania gruntéow
oraz korzystania z wéd na terenie obszaru ochronnego oraz granice tego obszaru.

Na terenie miasta nie wystepujg zbiorniki wéd srédlgdowych z obszarami ochronnymi ustalonymi
na podstawie ww. przepiséw Prawa wodnego.

4.8 Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Zgodnie z art. 152a ustawy Prawo geologiczne i gornicze z dnia 9 czerwca 2011 r. (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1290) rejestr obszaréw gorniczych i zamknietych podziemnych sktadowisk dwutlenku wegla
stanowi szczegétowg ewidencje wszystkich obszaréw goérniczych wyznaczonych w Polsce. Rejestr
prowadzony jest przez panstwowe stuzby geologiczne oraz w aktualizowanej na biezgco,
ogdlnodostepnej bazie danych MIDAS (podsystem Rejestr Obszardw Gdrniczych).

Na podstawie danych Panistwowego Instytutu Geologicznego w granicach miasta Kobytka nie ma
terendw i obszarow gorniczych wpisanych do rejestru obszaréw goérniczych i zamknietych
podziemnych sktadowisk dwutlenku wegla.

4.9 Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancii

Na terenie miasta Kobytka znajduje sie nastepujace udokumentowane ztoza zgodnie z danymi PIGS:

1) Kobytka IB 4898 — surowce ilaste ceramiki budowlanej, pow. 0,910 ha;

2) Kobytka I IB 15563 - surowce ilaste ceramiki budowlanej, pow. 1.853 ha;

3) Kobytka Chér | IB 2356 — surowce ilaste ceramiki budowlanej — eksploatacja ztoza zaniechana
- Z; Kobytka ul. Przyjacielska, dz. ewid. nr 383, pow. 3.096 ha;

4) Kobytka-Dworkowa IB 3266 — surowce ilaste ceramiki budowlanej — eksploatacja ztoza
zaniechana — Z, pow. 0.898 ha;

5) Kobytka-Dworkowa | IB 5361 — surowce ilaste ceramiki budowlanej — eksploatacja ztoza
zaniechana — Z, pow. 0.420 ha;

6) Kobytka-MaciotkiIB 3269 - surowce ilaste ceramiki budowlanej—eksploatacja ztoza zaniechana
—Z, pow. 0.930 ha;

7) Kobytka-Maciotki Il 1B 3270 - surowce ilaste ceramiki budowlanej — eksploatacja ztoza
zaniechana — Z, pow. 0.516 ha;

8) Kobytka-Zalasek IB 3677 — surowce ilaste ceramiki budowlanej — eksploatacja zaniechana — Z,
pow. 4.600 ha;

9) Nadma IB 7605 — surowce ilaste ceramiki budowlanej, pow. 2.720 ha;

10) Zielonka IB 2448 — surowce ilaste ceramiki budowlanej — eksploatacja ztoza zaniechana - Z,
brak zasobéw przemystowych, pow. 21.103 ha

11) Wotomin 21281 - wody termalne — ztoze kopaliny podstawowej.

8 https://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web/pages/index.jsf?conversationContext=2
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Lokalizacja zt6z zostata wskazana w czesci graficznej uzasadnienia.

4.10 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Kobytka nie stanowi uzdrowiska i nie znajduje sie w obszarze ochrony uzdrowiskowej.

4.11 Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r.
poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951 i 1688), lub ujete w wojewddzkiej lub
gminnej ewidencji zabytkdw oraz dobra kultury wspdtczesnej

Tabela 2 Wykaz zabytkéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw (opracowanie wtasne na podstawie Gminnej
Ewidencji Zabytkow Miasta Kobytka przyjetej Zarzgdzeniem Nr 94/2022 Burmistrza Miasta Kobytka z dnia 27 maja
2022r.)

LP OBIEKT LOKALIZACJA UWAGI/DATA WPISU DO
REJESTRU
Wiata z poczekalnig na | dz. nr 1/2 obr. 34 Obiekt nieistniejgcy
1L przystanku kolejowym Kobytka
Ossow
5 Plebania ul. Koscielna 2a
dz. nr4/1 obr. 29
3 Kosciét parafialny pw. Swietej | ul. Koscielna Rejestr Zabytkdéw nr A-1047 z
' Tréjcy wraz z otoczeniem dz. nr 85 obr. 08 dnia 01.12.1953 r.
4 Dom ul. Kosciuszki 8
dz. nr 134/2 obr. 14
5 Dom wielorodzinny ul. Orszagha 2
dz. nr 174/1 obr. 30
6 Cmentarz parafialny | ul. Pienigzka Rejestr Zabytkdéw nr A-1466 z
' rzymskokatolicki dz. nr 192 obr. 33 dnia 20.02.1991 r.
7 Ogrodzenie cmentarza z brama ul. Pienigzka Rejestr Zabytkéw nr A-1466 z
dz. nr 192 obr. 33 dnia 20.02.1991r.
3 Kaplica grobowa rodziny | ul. Pienigzka Rejestr Zabytkéw nr A-1466 z
Orszaghdéw dz. nr 192 obr. 33 dnia 20.02.1991 .
9 Kaplica grobowa rodziny | ul. Pienigzka Rejestr Zabytkéw nr A-1466 z
Matuszewskich i Pienigzkéw dz. nr 192 obr. 33 dnia 20.02.1991 .
10 Dom wielorodzinny ul. Reczajska 1
dz. nr 1/2 obr. 35
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11 Willa Wilhema Lewego ul. Rumuniska 2 T;jigtrzozoa;?/tkéw nr A-766 z
dz. nr 322/3 obr. 32 T ’
12. Willa ,Urocza” ul. Stowackiego 16
dz. nr 189 obr. 33
13, Dom ul. Warszawska 8
dz. nr9/1 obr. 35
1 Dom ul. Reczajska 2 Dawniej ul.
dz. nr 90/2 obr. 36 ;\éa;sbz:\g/éka/Reczajska, dz. nr
1s. Wiata z poczekalnig na | ul. Warszawska Obiekt nieistniejgcy
przystanku kolejowym Kobytka dz. % obr. 34
16. Dom wielorodzinny ul. Wspélna 8
dz. nr 135 obr. 35
17 Dom wielorodzinny ul. Wspélna 8a
dz. nr 135 obr. 35
18, Dom ul. Zatuskiego 102
dz. nr35obr. 31
19 Dom ul. Zymirskiego 28
dz. nr72/2 obr. 33
20 Dom ul. Zymirskiego 45
dz. nr 106/3 obr. 29
51, Dom ul. Zymirskiego 57
dz. nr 194 obr. 29

Tabela 3 Wykaz stanowisk archeologicznych ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw (opracowanie wtasne na
podstawie Gminnej Ewidencji Zabytkow Miasta Kobytka przyjetej Zarzagdzeniem Nr 94/2022 Burmistrza Miasta
Kobytka z dnia 27 maja 2022 r.)

L.p. MIEJSCOWOSC OBSZAR AZP NR STANOWIS,KA NR STANOWISKA
MIEJSCOWOSCI NA OBSZARZE

1. Kobytka (Batorowka) 54-68 15 47

2. Kobytka (Maciotki) 55-68 1 23

3. Kobytka (Maciotki) 55-68 2 24

4, Kobytka (Zalasek) 54-68 11 37

5. Kobytka 53-68 17 53

6. Kobytka 54-68 3 23

7. Kobytka 54-68 4 26
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8. Kobytka 54-68 5 27
9. Kobytka 54-68 6 28
10. Kobytka 54-68 7 29
11. Kobytka 54-68 8 30
12. Kobytka 54-68 9 31
13. Kobytka 54-68 10 32
14. Kobytka 54-68 12 44
15. Kobytka 54-68 13 45
16. Kobytka 54-68 14 46
17. Kobytka 54-68 16 49

Na podstawie art. 13h ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) lokalizacja przestrzenna zabytkow
zostata wskazana w czesci graficznej uzasadnienia zgodnie z danymi zgtoszonymi do ewidencji zbioréw
danych prowadzonej przez Narodowy Instytut Dziedzictwa.

4.12 Obszary pomnikéw zagtady iich strefy ochronne

Na terenie miasta Kobytka nie znajdujg sie obszary pomnikéw zagtady.

4.13 Tereny zamkniete iich strefy ochronne

Na terenie miasta Kobytka znajdujg sie tereny ustanowione decyzjg Nr 14 Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z dnia 24 marca 2014 r. w sprawie ustalenia terendw, przez ktére przebiegaja linie kolejowe,
jako terendw zamknietych (Dz. Urz. MR z 2020 r. poz. 38, z pdzn. zm.). Teren zamkniety obejmuje linie
kolejowaq nr 6 relacji Zielonka — Kuznica Biatostocka oraz nr 21 relacji Warszawa Wileriska — Wotomin
Stoneczna.

Ponadto zgodnie z decyzjg Nr 68/MOB Ministra Obrony Narodowej z dnia 21 maja 2020 r. zmieniajgca
decyzje w sprawie ustalenia terendw zamknietych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. z 2020 r.,
poz. 84) do terendw zamknietych zaliczono réwniez obszar w rejonie ul. Kordeckiego, ktérego granice
wskazano w czesci graficznej uzasadnienia.

Szczegdtowy wykaz nieruchomosci stanowigcych tereny zamkniete zawiera tabela nr 4 i 5.

Tabela 4 Wykaz nieruchomosci stanowigcych tereny zamkniete (opracowanie wtasne na podstawie decyzji Nr 14
Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 24 marca 2014 r. w sprawie ustalenia terenéw, przez ktére przebiegajg
linie kolejowe, jako terendw zamknietych)

L.p. wojewddztwo powiat obreb nrdziatki pow. [ha]

mazowieckie wotominski Kobytka 34 1 24,3316
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Tabela 5 Wykaz nieruchomosci stanowigcych tereny zamkniete MON (opracowanie wtasne na podstawie decyzji
Nr 68/MOB Ministra Obrony Narodowej z dnia 21 maja 2020 r. zmieniajaca decyzje w sprawie ustalenia terendw
zamknietych w resorcie obrony narodowej)

L.p. wojewddztwo powiat obreb nr dziatki

mazowieckie  wotominski Kobytka 03 1,2,3,4,56,7,8,9,10, 11,
12, 13, 14, 15, 16, 17/2,
26/2, 28/2, 29, 30, 31, 32,
33, 34, 35, 26, 37, 38, 41/2,
42/8, 43/2, 44, 45, 46, 47,
48, 49, 50

Zgodnie z art. 53 ust. 2 ustawy z dnia 28 marca 20003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 697, z pdin.zm.) budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m
od granicy obszaru kolejowego, z tym ze odlegto$¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz
20 m. Ponadto w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan
w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewdw, elementdw ochrony
akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania
i utrzymywania zaston odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych (Dz. U. Nr 153 z 2008 r., poz. 955,
z pdzn. zm.) okreslono minimalng odlegtos¢ 15 m sytuowania drzew i krzewéw od osi skrajnego toru
kolejowego, zakaz wykonywania robét ziemnych w odlegtosci mniejszej niz 4 m od granicy obszaru
kolejowego oraz obowigzek uzgadniania z zarzadcg infrastruktury wykonywania robdét ziemnych
w odlegtosci od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego.

Majac na wzgledzie powyzsze w czesci graficznej uzasadnienia wskazano obszar kolejowy stanowigcy
teren zamkniety oraz strefe ochrong obszaru kolejowego o szerokosci 20 m od jego granic.

4.14 Obszary ograniczonego uzytkowania

Nie zidentyfikowano obszaréw, dla ktérych ustanowiono ograniczone uzytkowanie.

4.15 Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji

Nie zidentyfikowano obszaréw, dla ktérych ustalono koniecznos$é przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji.

4.16 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na obszarze miasta Kobytka wskazano granice obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w
Uchwale Nr XLIII/404/18 Rady Miasta Kobytka z dnia 31 stycznia 2018 r. zmieniajgcej uchwate nr
XXXXIX/358/17 Rady Miasta Kobytka z dnia 25 wrzes$nia 2017 r. w sprawie przyjecia Lokalnego
Programu Rewitalizacji Miasta Kobytka ,,LUDZIE — PRZESTRZEN — DZIAtANIE”.

Ww. dokumencie okreslono lata obowigzywania na 2017 — 2023.

20



Za obszary zdegradowane w sferze gospodarczej uznano dzielnice, ktdre wykazujg gorsze od Sredniej
dla Miasta Kobytka wartosci w dwéch przyjetych do analizy wskaznikach. Zanotowano przekroczenia
w dwodch wskaznikach w dzielnicach: Antolek, Jedrzejek, Stefanéwka — te dzielnice uznano za
zdegradowane w sferze gospodarczej. Bardzo Zzle oceniono dostep do terendw zielonych.
Zidentyfikowano dwie sytuacje: albo ich brak albo z degradacja. Sytuacja jest zta na terenie catego
Miasta — cate Miasto uznano za obszar zdegradowany pod tym wzgledem. Réwnie istotne sg na terenie
Miasta Kobytka problemy $rodowiskowe. Co najmniej dwa czynniki lokalne powodujg wysokie skazenie
srodowiska: brak systemu sieci cieptowniczej co oznacza zanieczyszczenia z wielu lokalnych Zrédet
ciepta, w tym tradycyjnych piecdw opalanych weglem, ale tez po czesci niedozwolonymi materiatami
oraz wysokie natezenie ruchu drogowego tak na drodze wojewddzkiej DW 634 jak i na pozostatych:
powiatowych i miejskich.

W oparciu o zestawienie wskaznikéw degradacji w poszczegdlnych okregach przyjeto, ze kwalifikacja
okregu do obszaru zdegradowanego nastepuje, jezeli w tym okregu odnotowano niekorzystne
wartosci wskaznikdw spotecznych oraz wystepujg niekorzystne wskazniki w pozostatych zakresach
tematycznych. Dopuszcza sie poszerzenie obszaru rewitalizacji o tereny o strategicznym znaczeniu dla
miasta i jego obszaru zdegradowanego. Przeprowadzone analizy diagnostyczne w jednym przypadku
jednoznacznie wskazujg na kwalifikacje dzielnicy jako obszaru zdegradowanego - trzy wskazania dla
dzielnicy Antolek. W trzech przypadkach z dwoma wskazaniami: Jedrzejek, Nadarzyn Sosnéwka. W
przypadku Maciotek i Marety z Kolonig Chér uzyskano po jednym wskazaniu. Wedtug LPR kryteria
wtaczenia do obszarow zdegradowanych spetniajg dzielnice: Antolek, Jedrzejek, Sosnéwka, Nadarzyn,
Maciotki, Mareta z Kolonig Chor.

Diagnoza delimitacyjna miasta wykazata, ze obszar rewitalizacji obejmuje trzy najstarsze dzielnice:
Jedrzejek, Antolek i Sosndwke. W obszarze rewitalizacji miesci sie centrum historyczne, a takze
centrum ustugowo administracyjne.  Pomimo centralnego potozenia, ktdre sktaniatoby do
zagospodarowania tej przestrzeni, znajdujg sie tu zdegradowane tereny zielone — w wiekszosci
nalezgce do Skarbu Panstwa. Jest tu najwiecej mieszkan komunalnych, zdegradowanych budynkow, w
ktorych sie mieszczg — wsrdd nich obiekty zabytkowe. Na terenie tym znajdujg sie tez budynki
wielorodzinne, co jest rzadko$cig na pozostatym obszarze Miasta. Stad kumulacja problemoéw,
szczegdlnie o charakterze spotecznym. Jednoczes$nie jest to obszar o duzym potencjale.®

Zasieg obszaru zdegradowanego oraz obszaru rewitalizacji zostat wskazany w czesci graficznej
uzasadnienia.

Wizje efektéw programu na obszarze rewitalizacji i na terenie catego miasta, cele strategiczne
i operacyjne beda wypetniaty konkretne projekty rewitalizacyjne. Majac na uwadze kompleksowos$¢
procesu rewitalizacji, specyfike wyzwan merytorycznych i organizacyjnych oraz zréznicowane zasady
organizacji projektéw, przyjmuje sie — dla LPR Miasta Kobytka — dwie ich kategorie:

=  Projekty o charakterze spotecznym traktowane jako gtéwne.

=  Projekty o charakterze infrastrukturalnym traktowane jako uzupetniajace.

W LPR ujeto nastepujgce projekty uzupetniajgce, ktdre majg zwigzek z zagospodarowaniem
przestrzennym:

9 Na podstawie Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Kobytka przyjetego Uchwatg Nr XLIII/404/18 Rady
Miasta Kobytka z dnia 31 stycznia 2018 r.
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= Plenerowe Centrum Aktywnosci Spotecznej — nowa funkcjonalnos$é terenu ,po starym
basenie” - tworzenie przyjaznej przestrzeni miejskiej, sprzyjajacej aktywnosci rodzinnej;

= Centrum Aktywnosci spotecznej w zmodernizowanym obiekcie zabytkowym przy ul.
Rumunskiej 2 - Wielozadaniowy projekt spoteczny i funkcjonalno-przestrzenny - program
pomocowy, integracyjny i aktywizacyjny. Utworzenie Centrum Aktywnosci spotecznej
Swiadczacego ustugi spoteczne, kulturalne, prozdrowotne. Dziatalno$¢ skierowana do
wszystkich, szczegdlni do zagrozonych wykluczeniem mieszkancéw miasta — catych rodzin;

= Budowa Parkingu typu Parkuj i jedZ przy stacji PKP Kobytka - Budowa parkingdw pozwalajacych
bezpiecznie zaparkowaé samochdd i kazdy inny pojazd — parkingi dla roweréw- przy
przystankach komunikacji zbiorowej — znaczenia dla wskaznikéw srodowiskowych ufatwienie
dostepu do infrastruktury spotecznej - parkingi sg elementem uktadu komunikacyjnego wokot
planowanego Plenerowego Centrum Aktywnosci Spotecznej.

Wskazane przedsiewziecia zostaty zrealizowane.

4.17 Obszary ciche w aglomeraciji oraz obszary ciche poza aglomeracjq

Na terenie miasta Kobytka nie wyznaczono obszaréw cichych.

4.18 Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas Il oraz grunty lesne

Analiza uzytkéw gruntowych wykazata, ze na terenie Kobytki nie wystepujg grunty rolne klas I-II.

Grunty lesne wystepujg gtdwnie w strefach obrzeznych miasta, w szczegélnosci w czesci pétnocnej, w
ktorej zlokalizowany jest zwarty kompleks lesny majacy swojg kontynuacje w gminie Wotomin.
Ponadto duze obszary lesne to Rezerwat Grabicz oraz las rozciggajacy sie od ul. Orlgt Lwowskich do
ulic Orszagha i Warszawskiej. Grunty lesne stanowig 19,4% powierzchni miasta, natomiast brak jest
kompleksowych informacji jak ich czes¢ to lasy ochronne.

Uproszczony plan urzadzenia lasdw niestanowigcych wiasnosci Skarbu Panstwa potozonych na terenie
miasta Kobytka na okres 01.01.2019 — 31-12.2028 r. zatwierdzony decyzjg Starosty Wotominskiego z
dnia 02.05.2023 r. znak W0S.6162.1.2018.TE nie zawiera informacji o statusie lasu.

Rozmieszczenie laséw zostato wskazane w czesci graficznej uzasadnienia.

4.19 Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowe]

Zgodnie z danymi udostepnionymi przez Komendanta Powiatowego Panstwowej Strazy Pozarnej wg
stanu na dzien 06.09.2024 r. na terenie miasta Kobytka nie ma zaktadéw o zwiekszonym oraz duzym
ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j.

4,20 Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego

Miasto Kobytka nie lezy w zasiegu pasa nadbrzeznego oraz pasa technicznego.
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4.21 Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektdw infrastruktury
spotecznej, fransportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

Infrastruktura spoteczna

W ramach analizy uwarunkowan zweryfikowano pod wzgledem ilosciowym oraz lokalizacyjnym dostep
do infrastruktury spotecznej, w tym: oswiaty, opieki spotecznej, rekreacji i wypoczynku oraz zdrowia.
Ponadto uwzgledniono wazne spotecznie funkcje takie jak cmentarze i ustugi kultu religijnego.

Na terenie miasta (wg stanu na styczen 2025 r.) znajdujg sie dwa przedszkola publiczne prowadzone
przez gmine i siedem publicznych przedszkoli prowadzonych przez inne podmioty, cztery publiczne
szkoty podstawowe. Na terenie miasta nie ma szkét ponadpodstawowych oraz uczelni wyzszych.

Przedszkola:
= Publiczne Przedszkole Nr 1 im. Krasnala Hatabaty w Kobyice, ul. T. KoSciuszki 6,
=  Publiczne Przedszkole z Oddziatami Integracyjnymi Nr 2 (Zespdt Szkdét Publicznych Nr 2),
Kobytka ul. E. Orzeszkowej 3/5,
= Publiczne Przedszkole Nr 3 Krél Macius, Kobytka ul. Ceramiczna 49,
=  Publiczne Przedszkole Nr 4 w Kobytce, ul. Natolinska 11,
= Publiczne Przedszkole Kobytkowo, Kobytka ul. ks. M. Zatuskiego 21,
=  Publiczne Przedszkole Ptasie Radio, Kobytka ul. Oleriki 3,
= Katolickie Przedszkole Publiczne im. $w. Franciszka z Asyzu, Kobytka ul. Gen. F. Zymirskiego 5
=  Publiczne Przedszkole Akademia Dzieci Twérczych, Kobytka ul. Zagtoby 5
=  Publiczne Przedszkole Zielony Wiatraczek, Kobytka ul. Mieszka | 51.

Szkoty podstawowe:
=  Publiczna Szkota Podstawowa z Oddziatami Dwujezycznymi Nr 1 im. Zofii Natkowskiej, Kobytka
ul. Jezuicka 1,
= Zespot Szkét Publicznych Nr 2 w Kobytce, ul. E. Orzeszkowej 3/5,
=  Publiczna Szkota Podstawowa z Oddziatami Sportowymi nr 3 im. Karola Wojtyty w Kobytce, ul.
Ks. M. Zatuskiego 57,
= szkota podstawowa przy ul. Dworkowe;j.

Ochrona zdrowia realizowana jest przez Miejski Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej w
Kobytce potozony przy ul. Gen. F. Zymirskiego 2 (wg stanu na styczer 2025 r.).

Dostep do opieki szpitalnej realizowany jest przez Szpital Matki Bozej Nieustajgcej Pomocy w
Wotominie, ktéry pofozony jest w bezposrednim sasiedztwie Kobytki przy ul. Gdynskiej 1/3 w
Wotominie.

Opieka spoteczna realizowana jest przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej w Kobytce zlokalizowany
przy ul. Gen. F. Zymirskiego 2 (wg stanu na styczen 2025 r.).

Zadania wtasne gminy w zakresie kultury fizycznej i sportu realizowane sg przez Osrodek Sportu i
Rekreacji Wicher w Kobyice, ktéry miesci sie przy ul. Napoleona 2a.

W zakresie bezpieczenstwa publicznego na terenie miasta znajduja sie:
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= Ochotnicza Straz Pozarna w Kobytce — przy ul. Ks. F. Marmo 13,
=  Komisariat Policji w Kobytce — przy ul. Ks. F. Marmo 13A.

Obstuga w zakresie administracji publicznej realizowana jest przez:
= Urzad Miasta Kobytka zlokalizowany przy ul. Wotominskiej 1, ul. Wotominskiej 1B i ul.
Wotominskiej 3,
=  Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej w Kobytce Sp. z 0.0. — ul. S. Moniuszki 2A.

Ustugi kultury realizowane sg przez:
=  Miejski Osrodek Kultury w Kobytce potozony przy ul. Jana Pawta Il 22,
= Miejska Biblioteke Publiczng w Kobytce im. Stanistawa Ryszarda Szpotanskiego zlokalizowang
przy ul. Lesnej 8 lok. 0.3.

Najwazniejsze zidentyfikowane na terenie miasta publiczne miejsca rekreacji codziennej z zielenig
urzadzona to:

=  Plac 15-go Sierpnia,

= plac zabaw u zbiegu ulic C. K. Norwida i Brzozowej,

= skwerz ,Podwdrkiem Nivea” przy skrzyzowaniu ul. A. Orszagha z ul. Piaskowg,

= plac zabaw przy ul. Osiedlowej,

= skwer w miejscu dawnego basenu przy ul. Warszawskiej,

= plac zabaw przy ul. Ks. J. Popietuszki,

= plac zabaw przy ul. Przyjacielskiej,

= urzadzenia rekreacyjne na Rondzie Cudu nad Wista.

Wazniejsze obiekty sportowo-rekreacyjne, infrastruktury spotecznej oraz tereny zieleni urzadzonej
zostaty wskazane w czesci graficznej uzasadnienia.

Infrastruktura transportowa

Zgodnie z zakresem planu ogdlnego strefe komunikacyjng stanowig tereny: autostrad, drég
ekspresowych, drég gtéwnych ruchu przyspieszonego, drég gtdwnych, komunikacji kolejowej
i szynowej, komunikacji kolei linowej, komunikacji wodnej, komunikacji lotniczej oraz obstugi
komunikacji.

Na terenie miasta Kobytka zgodnie z ww. zakresem znajdujg sie nastepujace drogi:
= droga ekspresowa S8 z weztem w rejonie ul. Przyjacielskiej,
= droga wojewddzka nr 634 klasy gtéwnej — ul. Nadarzyriska — w trakcie przebudowy,
= droga powiatowa nr 4369W, ul. Dworkowa — droga klasy gtéwnej,

Ponadto na terenie miasta zidentyfikowano i wskazano w czesci graficznej nastepujace istniejgce drogi
klasy zbiorczej:

= droga powiatowa nr 4352 — ulice ks. M. Zatuskiego - Zagariczyka — Marecka — Szeroka,

= ulica Orszagha,

= ulica Przyjacielska,

= ulica Koscielna,

= ul. Bohateréw Ossowa.
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Ponadto przez miasto przebiega linia kolejowa nr 6 relacji Zielonka — Kuznica Biatostocka oraz nr 21
relacji Warszawa Wileriska — Wotomin Stoneczna, ktére w czesci graficznej zostaty wskazane jako teren
zamkniety — obszar kolejowy.

Infrastruktura techniczna

Analiza wystepujacej na terenie miasta infrastruktury techniczne zostata podporzadkowana dwoém
kwestiom: ograniczeniom dla stref funkcjonalnych zwigzanych z lokalizacjg istniejgcych i planowanych
obiektéw oraz zabezpieczenia rezerw terenowych dla funkcjonowania i rozwoju systemoéw
infrastrukturalnych. W pierwszej grupie znalazty sie przede wszystkim istniejgce sieci przesytowe,
ktorych strefy ochronne wptywajg na mozliwos¢ zagospodarowania terendw w ich przebiegu oraz
bezposrednim sgsiedztwie. W drugiej grupie sg tereny zajete przez istniejgce obiekty obstugi systemoéw
sieciowych waznych z punktu widzenia funkcjonowania miasta oraz sprawnosci systemu.

Na terenie miasta znajdujg sie nastepujgce sieci przesytowe wraz ze strefami zwigzanymi
z ich prawidtowym funkcjonowaniem:
= linia elektroenergetyczna 110 kV relacji Pustelnik - Wotomin — pas technologiczny o
szerokosci 38 m (po 19 metréw od osi linii na obie strony),
= linia elektroenergetyczna 110 kV relacji Wotomin - Radzymin — pas technologiczny
o szerokosci 38 m (po 19 metréw od osi linii na obie strony).

Na terenie miasta znajdujg sie nastepujace obiekty obstugi systemow infrastruktury techniczne;j:
= ujecia wdd podziemnych przy ul. Wygonowej,
= urzadzenia komunalnej gospodarki odpadami — PSZOK przy ul. Wtadystawa tokietka 80.

422 Pozostate tereny i obiekty stanowigce istotny element struktury
funkcjonalnej miasta

Za istotne z punktu widzenia oczekiwan spotecznych uznano réwniez potrzebe zidentyfikowania
i wskazania jako uwarunkowania rozwoju obiekty takie jak: cmentarze i obiekty kultu religijnego. Ich
rozmieszczenie na terenie miasta zostato wskazane w czesci graficznej uzasadnienia.

Cmentarze w granicach miasta to:
= cmentarz przy ulicy ks. K. Pienigzka,
= cmentarz ,Nowy” przy ulicy Radzyminskiej.

Obiekty kultu religijnego wraz z zabudowa towarzyszaca znajdujg sie w nastepujacych lokalizacjach:
= Parafia Swietej Tréjcy w Kobytce — bazylika, plebania — przy ul. Koscielnej 2, organistéwka
—ul. Koscielna 1;
= Parafia $w. Kazimierza Krélewicza w Kobytce, ul. Krélewska 15,
=  Parafia $w. Matki Teresy z Kalkuty, Kobytka ul. Nadarzyriska 62,
= Kosciét Rzymskokatolicki pw. Bt. Jerzego Popietuszki — Kobytka ul. Szeroka 62A.

Ponadto ze wzgledu na podziat funkcjonalny stref planistycznych przeprowadzono analize
wystepowania na terenie miasta obiektéow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m?.
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W planach miejscowych jest kilka terenéw przewidzianych pod tego rodzaju funkcje, ale aktualnie
w miescie nie istniejg obiekty tego typu.

4.23 Rekomendacje | wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz
krajobrazy priorytetowe

Zgodnie z Uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie
audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego na obszarze miasta nie zidentyfikowano
krajobrazéw priorytetowych. Gtéwne typy krajobrazu wystepujgce na terenie miasta to:

9b — miejski - miejscowosci o charakterze wspétczesnym,
14a — wezty komunikacyjne i transportowe.

3a —lesny z przewaga siedlisk borowych,

3b - lesny z przewagg siedlisk lasowych,

6a — wiejski - sztuczne zbiorniki wodne,

6b — wiejski z przewaga wstegowo utozonych zespotdéw niewielkich pdl ornych, tgk i pastwisk,

Zgeneralizowane kierunki i zasady ksztattowania zabudowy wskazano na przyktadach rekomendacji.
Dla krajobrazu typu 9b o kodzie 14-318.78-105 rekomenduje sie nastepujgce kierunki i zasady
ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw, adekwatnie do charakterystyki,
wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:
= Zachowanie droznosci terendw dolinnych sprzyjajacych wymianie powietrza
=  Rozwdj btekitno-zielonej infrastruktury przestrzeni miejskiej
= Wdrazanie rozwigzan w zakresie bioretencji w zagospodarowaniu przestrzeni publicznych
=  Rozwdj obszaréw zurbanizowanych uwzgledniajacy potrzeby i mozliwosci jednostki osadniczej
= Ksztattowanie czytelnej kompozycji urbanistycznej z uwzglednieniem indywidualnych cech
tozsamosciowych miejsca
= Minimalizacja negatywnych oddziatywan hatasu na srodowisko
= QOgraniczanie negatywnych oddziatywan na srodowisko przyrodnicze i ludzi
= Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i
obiektéow zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje
obiektéw i obszaréw zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektéw zabytkowych
do nowych funkgji
=  QOchrona i ksztattowanie krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii, z uwzglednieniem
obiektéw i obszarow zabytkowych, a takze ksztattowanie estetyki przestrzeni, w tym
podejmowanie tzw. "uchwat krajobrazowych"
=  Wspodtpraca samorzgdéw i podejmowanie dziatan zwiekszajgcych wiedze i swiadomosé
mieszkancow oraz pracownikdw w zakresie utrzymania i ochrony zasobdw dziedzictwa
przyrodniczego i kulturowego
=  Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji, w tym
rozwoju sieci tras rowerowych z poszanowaniem jakosci krajobrazu
= QOchrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju
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Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych obiektéw i
otoczenia

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze, w szczegélnosci gleb klas I-11I

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne

Zachowanie i zwiekszanie terendw zielonych.

Dla krajobrazu typu 14a o kodzie 14-318.78-007 rekomenduje sie nastepujace kierunki i zasady

ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw, adekwatnie do charakterystyki,

wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:

Dbatos¢ o estetyke tras i weztéw komunikacyjnych

Ochrona krajobrazu wraz z ksztattowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.
"uchwat krajobrazowych"

Wspdtpraca samorzaddéw i podejmowanie dziatan zwiekszajgcych wiedze i $wiadomosé
mieszkancow oraz pracownikow jst w zakresie

utrzymania i ochrony zasobéw dziedzictwa przyrodniczego i kulturowego

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, w szczegélnosci gleb klas I-11I

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow le$nych na cele nielesne.

Dla krajobrazu typu 3a o kodzie 14-318.78-140 rekomenduje sie nastepujgce kierunki i zasady

ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw, adekwatnie do charakterystyki,

wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne

Prowadzenie zrdwnowazonej gospodarki lesnej

Realizacja inwestycji celu publicznego wytgcznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych

Ochrona krajobrazu wraz z ksztattowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.
"uchwat krajobrazowych"

Wspotpraca samorzaddw i podejmowanie dziatan zwiekszajacych wiedze i Swiadomosé
mieszkancow oraz pracownikdw w zakresie utrzymania i ochrony zasobdw dziedzictwa
przyrodniczego i kulturowego

Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych obiektéw i
otoczenia

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-1lI.
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Dla krajobrazu typu 3b o kodzie 14-318.78-115 rekomenduje sie nastepujgce kierunki i zasady
ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw, adekwatnie do charakterystyki,
wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:
= (QOgraniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne
= Prowadzenie zréwnowazonej gospodarki lesnej
= Realizacja inwestycji celu publicznego wyfacznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych
= QOchrona krajobrazu wraz z ksztattowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.
"uchwat krajobrazowych"
=  Wspodtpraca samorzaddéw i podejmowanie dziatan zwiekszajgcych wiedze i $Swiadomosé
mieszkancow oraz pracownikdw w zakresie utrzymania i ochrony zasobdéw dziedzictwa
przyrodniczego i kulturowego
=  Whykorzystanie waloréow krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu
= QOchrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju
= QOchrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych obiektéw i
otoczenia
= QOchrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, w szczegélnosci gleb klas I-1lI.

Dla krajobrazu typu 6a o kodzie 14-318.78-026 rekomenduje sie nastepujgce kierunki i zasady
ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw, adekwatnie do charakterystyki,
wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:
= Uzytkowanie terenu w sposdb zapewniajgcy zrGwnowazony rozwaj, z zachowaniem wysokich
waloréw srodowiska
= Racjonalne zarzadzanie wodg oraz ochrona jej zasobdéw
=  QOchrona krajobrazu wraz z ksztattowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.
"uchwat krajobrazowych"
=  Wspdtpraca samorzadéw i podejmowanie dziatan zwiekszajacych wiedze i Swiadomosé
mieszkancow oraz pracownikéw jest w zakresie utrzymania i ochrony zasobéw dziedzictwa
przyrodniczego i kulturowego
=  Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji, w tym
rozwoju sieci tras rowerowych z poszanowaniem jakosci krajobrazu
= QOchrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju
= QOchrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, w szczegélnosci gleb klas I-11I
= QOgraniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne

Dla krajobrazu typu 6b o kodzie 14-318.78-035 rekomenduje sie nastepujgce kierunki i zasady
ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terendéw, adekwatnie do
charakterystyki, wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci
danego krajobrazu:
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4.24

Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami zrGwnowazonego rozwoju oraz
uwzglednieniem waloréw tradycyjnego krajobrazu rolniczego

Ochrona terendw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy

Realizacja inwestycji celu publicznego wytgcznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych

Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych uktadéw
przestrzennych miejscowosci

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze, w szczegélnosci gleb klas I-11I

Ksztattowanie zagospodarowania przestrzennego z poszanowaniem potrzeb Srodowiska i
waloréw krajobrazowych

Ograniczanie zainwestowania terenéw zagrozonych powodzig

Ochrona krajobrazu wraz z ksztattowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.
"uchwat krajobrazowych"

Wspdtpraca samorzaddéw i podejmowanie dziatan zwiekszajgcych wiedze i $wiadomosé
mieszkancow oraz pracownikdw w zakresie utrzymania i ochrony zasobdéw dziedzictwa
przyrodniczego i kulturowego

Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejgcych obiektéw i
otoczenia

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w
art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
Srodowiska

Zgodnie z art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.z 2024 r.,

poz. 54, z pdin. zm.) okreslajac ustalenia planu ogdlnego gminy oraz miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego, zapewnia sie warunki utrzymania réwnowagi przyrodniczej

i racjonalng gospodarke zasobami Srodowiska, w szczegdlnosci przez:

1)

2)

3)

4)

ustalanie programéw racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na terenach
eksploatacji ztdz kopalin i racjonalnego gospodarowania gruntami;

uwzglednianie obszaréw wystepowania zt6z kopalin oraz obecnych i przysztych potrzeb
eksploatacji tych z16z;

zapewnianie kompleksowego rozwigzania probleméw zabudowy miast i wsi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania S$ciekéow, gospodarki odpadami,
systemodw transportowych i komunikacji publicznej oraz urzgdzania i ksztattowania terenéw
zieleni;

uwzglednianie koniecznosci ochrony wéd, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w zwigzku
z prowadzeniem gospodarki rolnej;
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5) zapewnianie ochrony waloréow krajobrazowych srodowiska i warunkéw klimatycznych;

6) uwzglednianie potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom;

7) uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wdd, gleby, ziemi, ochrony przed
hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przy przeznaczaniu terendw
na poszczegdblne cele oraz przy okreslaniu zadan zwigzanych z ich zagospodarowaniem w strukturze
wykorzystania terenu, ustala sie proporcje pozwalajgce na zachowanie lub przywrdécenie rownowagi
przyrodniczej i prawidtowych warunkéw zycia.

W odniesieniu do obszaréw zdegradowanych w wyniku dziatalnosci cztowieka, klesk zywiotowych oraz
ruchéw masowych ziemi w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego okresla sie
zasady ksztattowania zagospodarowania przestrzennego, a w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego — sposdb zagospodarowania tych obszaréw.

Wymagania, o ktérych mowa powyzej, okredla sie na podstawie opracowan ekofizjograficznych,
stosownie do rodzaju sporzgdzanego dokumentu, cech poszczegélnych elementdw przyrodniczych
i ich wzajemnych powigzan.

Dla obszaru miasta Kobytka zostato sporzgdzone , Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla
Miasta Kobytka” (Pracownia Urbanistyczna S. C. — Warszawa, 2006 r.).

Opracowanie ekofizjograficzne dzieli miasto pod wzgledem przyrodniczo-krajobrazowym na tereny o:
najwyzszych i przecietnych walorach przyrodniczych i krajobrazowych oraz uktady antropogeniczne na
siedliskach silnie przeksztatconych.

Zidentyfikowane typy siedliskowe i kompleksy fizjograficzne to poczawszy od uktaddéw lesnych
naturalnych i pétnaturalnych do terendw przemystowych wraz z kompleksami roslinnosci ruderalne;j.
Wiekszosci obszaru zaliczono do terendéw o przecietnych walorach przyrodniczych i krajobrazowych.
Gros obszaru, w szczegdlnosci w jego centralnej czesci to:

6 — Tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej wraz kompleksami zieleni osiedlowej z przewagg
introdukowanych drzew i krzewdw ozdobnych oraz matych przydomowych upraw warzyw z niewielkim
udziatem roslinnosci wydepczynowej i naturalnej. W podfozu od powierzchni ziemi wystepujq ity, mutki,
piaski zasciskowe i piaski eoliczne, grunty matospoiste o korzystnych cechach fizyko-mechanicznych dla
posadowienia budynkdw. Zasadniczy poziom wod gruntowych ponizej poziomu posadowienia
obiektdw budowlanych;

7 — Tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej wraz kompleksami zieleni osiedlowej z przewagq
introdukowanych drzew i krzewdw ozdobnych oraz matych przydomowych upraw warzyw z niewielkim
udziatem roslinnosci wydepczynowej i naturalnej. W podfozu od powierzchni ziemi wystepujq glina
zwatowa lub jej eluwia, grunty spoiste o korzystnych cechach fizyko-mechanicznych dla posadowienia
budynkow. Na terenach tych istnieje mozliwos¢ wystepowania ptytkich wod przypowierzchniowych,
zwtaszcza po intensywnych opadach i roztopach;

8 — Tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej wraz z kompleksami zieleni osiedlowej z przewaga
introdukowanych drzew i krzewow ozdobnych oraz matych przydomowych upraw warzywnych z
niewielkim udziatem roslinnosci wydepczynowej i naturalnej. W podtozu od powierzchni ziemi
wystepujg piaski eoliczne na wydmach. grunt luzny, matospoisty stanowi niekorzystne podfoze
gruntowe;
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15 — Aktywnie biologicznie ekosystemy tgkowe, polne oraz zaroslowe. W podtozu od powierzchni ziemi
wystepujq ity, mutki, i piaski zastoiskowe lub piaski eoliczne, grunty matospoiste o korzystnych cechach
fizyko-mechanicznych dla posadowienia budynkdéw. Zasadniczy poziom wdd gruntowych ponizej
poziomu posadowienia obiektow budowlanych;

16 — Aktywnie biologicznie ekosystemy tgkowe, polne oraz zaroslowe. W podtozu od powierzchni ziemi
wystepujq glina zwatowa lub jej eluwia, grunty spoiste o korzystnych cechach fizyko-mechanicznych dla
posadowienia budynkow. Na terenach tych istnieje mozliwos¢ wystepowania ptytkich wdd
przypowierzchniowych, zwtaszcza po intensywnych opadach i roztopach.

Pdétnocna i potudniowo-zachodnia i potudniowo-wschodnia czes¢ to przede wszystkim:

1 — Uktady lesne naturalne i poétnaturalne bliskie zbiorowiskom borowym z runem krzewinkowym
nalezgce do zwigzku Dicrano-Pinion na glebach mineralnych;

3 —Zarosla brzozowe, osikowe i tozowe z domieszkq sosny zwyczajne;.
Pozostate typy siedlisk wystepujgce w granicach Kobytki to:

2 — Uktady lesne naturalne i pétnaturalne bliskie zbiorowiskom borowym z runem krzewinkowym
nalezgce do zwiqzku Dicrano-Pinion na glebach organicznych;

4 — Pétnaturalne zbiorowiska wodne i szuwarowe towarzyszgce zbiorowiskom wodnym na siedliskach
trwatych lub okresowo wysychajgcych

5 —Zbiorowiska tgk podmoktych.

9 — Tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej wraz z kompleksami zieleni osiedlowej z przewaga
introdukowanych drzew i krzewow ozdobnych oraz matych przydomowych upraw warzywnych z
niewielkim udziatem roslinnosci wydepczynowej i naturalnej. W podtozu od powierzchni ziemi
wystepujg namuty lub torfy. Grunty stabonosne o bardzo niskiej wytrzymatosci mechanicznej oraz
utrzymujgcym sie wysokim poziomie wod gruntowych;

10 — Tereny intensywnej zabudowy miejskiej wraz z kompleksami zieleni osiedlowej w postaci zieleni
towarzyszqcej krzewiastej i drzewiastej z duzym udziatem roslinnosci wydepczynowej i naturalnej. W
podtozu od powierzchni ziemi wystepujq ity, mutki i piaski zastoiskowe lub piaski eoliczne, grunty
matospoiste o korzystnych cechach fizyko-mechanicznych dla posadowienia budynkdw. Zasadniczy
poziom wdd gruntowych ponizej poziomu posadowienia obiektédw budowlanych;

11 - Tereny intensywnej zabudowy miejskiej wraz z kompleksami zieleni osiedlowej w postaci zieleni
towarzyszqgcej krzewiastej i drzewiastej z duzym udziatem roslinnosci wydepczynowej i naturalnej. W
podtozu od powierzchni ziemi wystepujq piaski eoloiczne na wydmach. Grunt luzny, matospoisty
stanowi niekorzystne podtoze budowlane;

12 — Tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej w potgczeniu z potnaturalnymi uktadami lesnymi
bliskimi zbiorowiskom borowym ze zwigzku Dicrano-Pinion;

13 — Kompleksy zieleni zielericow i parkéw towarzyszgcych obiektom publicznym lub zabudowie
srodmiejskiej w postaci roslinnosci trawiastej, krzewiastej i drzewiastej z udziatem gatunkéw
introdukowanych oraz z udziatem roslinnosci wydepczynowej i naturalnej;

14 — Kompleksy zieleni cmentarnej z duzym udziatem drzew i krzewdw introdukowanych;
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17 — Aktywne biologicznie ekosystemy tqgkowe, polne oraz zaroslowe. W podtozu od powierzchni ziemi
wystepujq piaski eoliczne na wydmach. Grunt luZny, matospoisty stanowi niekorzystne podfoze
budowlane;

18 - Aktywne biologicznie ekosystemy tgkowe, polne oraz zaroslowe. W podtozu od powierzchni ziemi
wystepujg grunty organiczne, namuty i torfy. Grunty stabonosne o bardzo niskiej wytrzymatosci
mechanicznej oraz utrzymujgcym sie wysokim poziomie wod gruntowych.

Ponadto na obszarze miasta wystepujg uktady antropogeniczne na siedliskach silnie przeksztatconych.
Dotyczy to przede wszystkim terendw po wyrobiskowych zwigzanych z eksploatacja itéw ceramicznych
(zachodnia i potudniowa czes¢ obszaru) oraz terendw zwigzanych z dziatalnoscig przemystowa (rejon
ul. Kordeckiego, Wygonowej, Nadmenskiej i Napoleona). Ww. uktady zostaty sklasyfikowane jako:

19 — Tereny o niskich walorach przyrodniczych, zdegradowane dziatalnosciq wydobywczg,
predysponowane do petnienia funkcji gospodarczych. Silnie zmienione warunki gruntowo-wodne.
Wskazane do rekultywacji;

20 — Tereny przemystowe wraz z kompleksami roslinnosci ruderalnej w kompilacji z duzymi obszarami
nieczynnymi biologicznie. W podtozu od powierzchni ziemi wystepujq ity, mutki i piaski zastoiskowe lub
piaski eoliczne, grunty matospoiste o korzystnych cechach fizyko-mechanicznych dla posadowienia
budynkow. Zasadniczy poziom wod gruntowych ponizej poziomu posadowienia obiektow
budowlanych;

21 - Tereny przemystowe wraz z kompleksami roslinnosci ruderalnej w kompilacji z duzymi obszarami
nieczynnymi biologicznie. W podtozu od powierzchni ziemi wystepujq glina zwatowa, grunty spoiste o
korzystnych cechach fizyko-mechanicznych dla posadowienia budynkdéw. Na terenach tych istnieje
mozliwos¢ wystepowania ptytkich wod przypowierzchniowych, zwtaszcza po intensywnych opadach i
roztopach;

22 - Tereny przemystowe wraz z kompleksami roslinnosci ruderalnej w kompilacji z duzymi obszarami
nieczynnymi biologicznie. W podfozu od powierzchni ziemi wystepujq piaski eoliczne na wydmach.
Grunt luzny, matospoisty stanowi niekorzystne podfoze budowlane;

23 — Tereny kolejowe wraz z kompleksami roslinnosci ruderalnej i wydepczynowej.

Pod wzgledem przydatnosci do réznych form zagospodarowania, teren zostat podzielony na trzy

kategorie:

1. Tereny o najwyzszych walorach przyrodniczych i krajobrazowych proponowane do
zachowania w dotychczasowym uzytkowaniu:

Wyrdzniono tu tereny najcenniejsze pod wzgledem przyrodniczym i krajobrazowym, bliskie uktadom
naturalnym czesto objete juz réznymi formami prawnej ochrony przyrody lub tereny wazne pod
wzgledem petnienia funkcji ekologicznych:
a) uktady lesne naturalne i potnaturalne monokultur bliskich zbiorowiskom borowym z runem
krzewinkowym nalezgce do zwigzku Dicrano-Pinion na glebach mineralnych (1) — zbiorowiska
lesne, ktére powinny byé zachowane w dotychczasowym uzytkowaniu jako lasy, szczegdlnie w
granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz w granicach rezerwatu
Grabicz; dopuszczalna moze by¢ zmiana ich uzytkowaniu (w drodze uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne) wytgcznie w przypadku koniecznosci
przeprowadzenia ciggdw komunikacyjnych oraz zlokalizowania obiektéw infrastruktury
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c)

technicznej (poza granicami rezerwatu i jego otuliny); mogg petni¢ funkcje rekreacyjne i
wypoczynkowe po ich przystosowaniu do tego celu np.: w formie réznego parkéw lesnych;
uktady lesne naturalne i pétnaturalne monokultur bliskich zbiorowiskom borowym z runem
krzewinkowym nalezgce do zwigzku Dicrano-Pinion na glebach organicznych (2) — zbiorowiska
lesne, ktére powinny byé zachowane w dotychczasowym uzytkowaniu jako lasy, szczegdlnie w
granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz w granicach rezerwatu
Grabicz;

zaro$la brzozowe, osikowe i tozowe z domieszky sosny pospolitej (3) — petnig role
bioréznorodnosci i ostoi zwierzat, zazwyczaj towarzyszg kompleksom lesnym; mogg byc
zachowane jako zieled nieurzadzona — naturalna lub zagospodarowane na rdine cele
rekreacyjno-wypoczynkowe, np.: parki miejskie z wykorzystaniem istniejgcego drzewostanu;
w uzasadnionych przypadkach dopuszczalne jest ich przeznaczenie na inne cele podyktowane
dobrem ogdlnospotecznym np.: cele komunikacyjne, obiekty infrastruktury technicznej czy
obiekty uzytecznosci publicznej, a takze w drodze wyjatku mieszkaniowe;

potnaturalne zbiorowiska wodne i szuwarowe towarzyszgce zbiorowiskom wodnym na
siedliskach trwatych lub okresowo wysychajgcych (4) — zbiorowiska szczegdlnie rzadkie w
miescie z uwagi na brak wiekszych zbiornikdw wodnych (rzeki czy jeziora) na terenie Kobytki,
zbiorowiska te odgrywajg szczegdlna role w utrzymaniu bioréznorodnosci, szczegélnie cenne
z tego tytutu sg zbiorniki w rezerwacie Grabicz; tereny do bezwzglednego zachowania i
utrzymania w dotychczasowym uzytkowaniu, nie nadajg sie do petnienia innej funkcji niz
przyrodnicza;

zbiorowiska tgk podmoktych (5)- zbiorowiska bardzo rzadkie na terenie miasta, towarzysza
zazwyczaj roznym zbiornikom wodnym i terenom podmoktym; powinny by¢ zachowane jako
tereny rolne — taki, pastwiska lub jako tereny zieleni nieurzadzonej — naturalnej; w
uzasadnionych przypadkach dopuszczalne jest ich przeznaczenie na inne cele podyktowane
dobrem ogdlnospotecznym np.: cele komunikacyjne, obiekty infrastruktury technicznej; tereny
te ze wzgledu na wysoki poziom wdéd gruntowych nie powinny by¢ przeznaczane pod
zabudowe, ponadto jako tereny otwarte petnig wazng funkcje ochronng dla sgsiadujacych z
nimi zbiornikdw wodnych i sg ostojg bioréznorodnosci, s3 rowniez waznym elementem
korytarzy ekologicznych zapewniajgcych migracje zwierzat i dostep do wody. W drodze
wyjatku, o ile warunki gruntowe na to pozwalajg moga byc¢ przeznaczane na cele rekreacyjne,
ustugowe, a ostatecznie mieszkaniowe.

2. Tereny o przecietnych walorach przyrodniczych i krajobrazowych predysponowane do petnienia

funkcji mieszkaniowych i innych funkcji im towarzyszacych:

a)

tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej wraz z kompleksami zieleni osiedlowej z
przewagg introdukowanych drzew i krzewéw oraz matych przydomowych upraw warzywnych
z niewielkim udziatem roslinnosci wydepczynowej i ruderalnej; w podtozu od powierzchni
ziemi wystepujg ity, mutki i piaski zastoiskowe lub piaski eoliczne, grunty matospoiste o
korzystnych cechach fizyko-mechanicznych do posadowienia budynkdéw; zasadniczy poziom
wod gruntowych ponizej poziomu posadowienia obiektéw budowlanych (6)- tereny
zurbanizowane najliczniej reprezentowane w granicach miasta Kobytka, zabudowane
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng z ustugami nieucigzliwymi. Zaktada sie pozostawienie
terenéw w dotychczasowym uzytkowaniu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi
nieucigzliwe i publiczne, komunikacja drogowa, obiekty infrastruktury techniczne;j.
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b)

f)

tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej wraz z kompleksami zieleni osiedlowej z
przewagg introdukowanych drzew i krzewéw oraz matych przydomowych upraw warzywnych
z niewielkim udziatem roslinnosci wydepczynowej i ruderalnej; w podtozu od powierzchni
ziemi wystepujg gliny zwatowe lub eluwia, grunty spoiste o korzystnych cechach fizyko-
mechanicznych dla posadowienia budynkéw; na terenach tych istnieje mozliwosé
wystepowania ptytkich wod przypowierzchniowych, zwtaszcza po intensywnych opadach lub
roztopach (7)- tereny zurbanizowane wystepujgce we wschodniej czesci miasta Kobytka,
zabudowane zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng z ustugami nieucigzliwymi. Zaktada sie
pozostawienie terenéw w dotychczasowym uzytkowaniu — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ustugi nieuciazliwe i publiczne, komunikacja drogowa, obiekty infrastruktury
technicznej. Moze wystgpic¢ koniecznos¢ lokalnego odwadniania terenéw lub zakaz realizacji
nowej zabudowy z podpiwniczeniami.

tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej wraz z kompleksami zieleni osiedlowej z
przewagg introdukowanych drzew i krzewéw oraz matych przydomowych upraw warzywnych
z niewielkim udziatem roslinnosci wydepczynowej i ruderalnej; w podtozu od powierzchni
ziemi wystepujg piaski eoliczne na wydmach; grunt luzny, matospoisty stanowi mato korzystne
podtoze budowlane (8)- tereny zurbanizowane wystepujgce we wschodniej i potudniowo-
wschodniej czesci miasta Kobytka, zabudowane zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng z
ustugami nieucigzliwymi. Zaktada sie pozostawienie terendw w dotychczasowym uzytkowaniu
— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi nieucigzliwe i publiczne, komunikacja
drogowa, obiekty infrastruktury technicznej. Istniejgce tu wydmy srddlgdowe zostaty w
wiekszosci zniwelowane.

tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej wraz z kompleksami zieleni osiedlowej z
przewagg introdukowanych drzew i krzewdw oraz matych przydomowych upraw warzywnych
z niewielkim udziatem roslinnosci wydepczynowej i ruderalnej; w podtozu od powierzchni
ziemi wystepujg grunty organiczne, namuty lub torfy; grunty stabonosne o bardzo niskiej
wytrzymatosci mechanicznej oraz utrzymujgcym sie wysokim poziomie wéd gruntowych (9)-
stanowig niewielka przestrzen zurbanizowang zlokalizowang w potudniowo-wschodniej czesci
miasta Kobytka, zabudowane zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng 2z ustugami
nieucigzliwymi. Zaktada sie pozostawienie terenéw w dotychczasowym uzytkowaniu —
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi nieucigzliwe i publiczne, komunikacja
drogowa, obiekty infrastruktury technicznej. Moze wystgpi¢ koniecznosé lokalnego
odwadniania terendw lub zakaz realizacji nowej zabudowy z podpiwniczeniami.

tereny intensywnej zabudowy miejskiej wraz z kompleksami zieleni osiedlowej w postaci
zieleni towarzyszacej krzewiastej lub drzewiastej z duzym udziatem roslinnosci wydepczynowej
i ruderalnej; w podtozu od powierzchni ziemi wystepujg ity, mutki i piaski zastoiskowe lub
piaski eoliczne, grunty matospoiste o korzystnych cechach fizyko-mechanicznych do
posadowienia budynkdéw; zasadniczy poziom waéd gruntowych ponizej poziomu posadowienia
obiektow budowlanych (10)- tereny zurbanizowane nielicznie reprezentowane w granicach
miasta Kobytka, zabudowane zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng 2z ustugami
nieucigzliwymi. Zaktada sie pozostawienie terendw w dotychczasowym uzytkowaniu —
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi nieucigzliwe komunikacja drogowa, obiekty
infrastruktury techniczne;.

tereny intensywnej zabudowy miejskiej wraz z kompleksami zieleni osiedlowej w postaci
zieleni towarzyszacej krzewiastej lub drzewiastej z duzym udziatem roslinnosci wydepczynowej
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g)

k)

i ruderalnej; w podtozu od powierzchni ziemi wystepujg piaski eoliczne na wydmach; grunt
luzny, matospoisty stanowi mato korzystne podtoze budowlane (11)- niewielki obszar
zurbanizowany, zlokalizowany w potudniowo-wschodniej czesci miasta Kobytka, zabudowany
zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami nieucigzliwymi. Zaktada sie pozostawienie
terenéw w dotychczasowym uzytkowaniu — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi
nieuciazliwe i publiczne, komunikacja drogowa, obiekty infrastruktury technicznej. Istniejgce
tu wydmy srddlgdowe zostaty w wiekszosci zniwelowane.

tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej w pofaczeniu z pétnaturalnymi uktadami
leSnymi monokultur bliskich zbiorowiskom borowym ze zwigzku Dicrano-Pinion (12) —
niewielki obszary w réznym stopniu zurbanizowane, rozsiane po catym terenie miasta Kobytka,
zabudowane zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng z ustugami nieucigzliwymi (w obrebie
zabudowy mieszkaniowej) na dziatkach lesnych. Czes¢ terendw lesnych pozostaje wcigz wolna
od zabudowy, lecz ich niewielki powierzchnie, oderwanie od wiekszych uktadéw lesnych oraz
bezposrednie sgsiedztwo istniejgcej zabudowy przemawia za przeznaczeniem ich na cele
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na duzych dziatkach lesnych z maksymalnym
pozostawieniem istniejgcego drzewostanu; dopuszczalne jest rowniez lokalizowanie ustug
nieucigzliwych w potgczeniu z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, ustug publicznych,
komunikacji drogowej i obiektow infrastruktury technicznej. Wymagane jest uzyskanie zgody
na zmiane przeznaczenia gruntdéw lesnych na cele nielesne, za wyjatkiem tych terendw, ktére
juz takie zgody uzyskaty.

kompleksy zieleni zielencéw i parkdw towarzyszacych obiektom publicznym lub zabudowie
srodmiejskiej w postaci roslinnosci trawiastej, krzewiastej i drzewiastej z udziatem gatunkow
introdukowanych oraz z udziatem roslinnosci wydepczynowej i ruderalnej (13)- obszary
istniejgcej zieleni urzadzonej o charakterze najczesciej publicznym do zachowania w obecnym
uzytkowaniu.

kompleksy zieleni cmentarnej z duzym udziatem drzew i krzewdéw introdukowanych (14)-
obszary istniejagcych cmentarzy do zachowania w dotychczasowym uzytkowaniu.

aktywne biologicznie ekosystemy tgkowe, polne oraz zaroslowe; w podtozu od powierzchni
ziemi wystepujg ity, mutki i piaski zastoiskowe lub piaski eoliczne, grunty matospoiste o
korzystnych cechach fizyko-mechanicznych do posadowienia budynkdéw; zasadniczy poziom
wod gruntowych ponizej poziomu posadowienia obiektow budowlanych (15)- licznie
reprezentowane na terenie miasta Kobytka tereny otwarte, na ktdrych najczesciej zaniechano
upraw polowych i przeksztatcity sie w nieuzytki w réznym stadium sukcesji naturalnej lub
nieliczne pola orne i faki. Tereny te sgsiadujg z terenami zabudowanymi, posiadajg
predyspozycje do ich urbanizacji. Zalecane zurbanizowania, w szczegdlnosci nieuzytkow i
przeznaczenie ich na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej, komunikacji
drogowej i obiektéw infrastruktury technicznej.

aktywne biologicznie ekosystemy tgkowe, polne oraz zaroslowe; w podtozu od powierzchni
ziemi wystepujg gliny zwatowe lub eluwia, grunty spoiste o korzystnych cechach fizyko-
mechanicznych dla posadowienia budynkéw; na terenach tych istnieje mozliwos¢
wystepowania ptytkich wod przypowierzchniowych, zwtaszcza po intensywnych opadach lub
roztopach (16)- tereny otwarte wystepujgce we wschodniej czesci miasta Kobytka, na ktérych
najczesciej zaniechano upraw polowych i przeksztatcity sie w nieuzytki w réznym stadium
sukcesji naturalnej lub nieliczne pola orne i tgki. Tereny te sgsiadujg z terenami zabudowanymi,
posiadajg predyspozycje do ich urbanizacji. Zalecane zurbanizowania, w szczegdlnosci
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nieuzytkow i przeznaczenie ich na cele zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, ustugowej,
komunikacji drogowe] i obiektdw infrastruktury technicznej. Moze wystgpi¢ koniecznoscé
lokalnego odwadniania terenéw lub zakaz realizacji nowej zabudowy z podpiwniczeniami.
aktywne biologicznie ekosystemy tagkowe, polne oraz zaroslowe; w podtozu od powierzchni
ziemi wystepujg piaski eoliczne na wydmach; grunt luzny, matospoisty stanowi mato korzystne
podtoze budowlane (17)- nieliczne tereny otwarte wystepujgce we wschodniej i potudniowo-
wschodniej czesci miasta Kobytka stanowig najczesciej nieuzytki w réznych stadiach sukces;ji
naturalnej. Zalecane zurbanizowania i przeznaczenie ich na cele zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, ustugowej, komunikacji drogowej i obiektéw infrastruktury technicznej.
Istniejgce tu wydmy srddlagdowe =zostaty w wiekszosci zniwelowane przez zabiegi
agrotechniczne lub eksploatacje piasku.

aktywne biologicznie ekosystemy tgkowe, polne oraz zaroslowe; w podtozu od powierzchni
ziemi wystepujg grunty organiczne, namuty lub torfy; grunty stabonosne o bardzo niskiej
wytrzymatos$ci mechanicznej oraz utrzymujgcym sie wysokim poziomie wod gruntowych (18)
—niewielkie tereny otwarte potozone w granicach rezerwatu Grabicz — nalezy pozostawié je w
dotychczasowym uzytkowaniu lub przeznaczy¢ do zabudowy na cele zwigzane z
funkcjonowaniem rezerwatu.

3. Uktady antropogenicznie na siedliskach silnie przeksztatconych:

a)

tereny o niskich walorach przyrodniczych zdegradowane dziatalnoscia wydobywczg
predysponowane do petnienia funkcji gospodarczych; silnie zmienione warunki gruntowo-
wodne; wskazane do rekultywacji (19) — tereny trwajacej lub zakoriczonej eksploatacji
surowcow mineralnych. Wymagajg kazdorazowo rekultywacji terenu po zakoniczeniu
dziatalnosci wydobywczej. Predysponowane go petnienia dalej funkcji zwigzanych z
eksploatacjg, a po ustaniu eksploatacji i zrekultywowaniu mogg by¢ przeznaczone na cele
gospodarcze, komunikacyjne, infrastruktury technicznej. Obszary te moga by¢ réwniez
zagospodarowane na cele rekreacyjne, szczegdlnie tam gdzie w wyniku eksploatacji utworzyty
sie state ,glinianki”.

tereny przemystowe wraz z kompleksami rosdlinnosci ruderalnej w kompilacji z duzymi
obszarami nieczynnymi biologicznie; w podtozu od powierzchni ziemi wystepujg ity, mutki i
piaski zastoiskowe lub piaski eoliczne, grunty matospoiste o korzystnych cechach fizyko-
mechanicznych do posadowienia budynkdw; zasadniczy poziom wdd gruntowych ponizej
poziomu posadowienia obiektéw budowlanych (20)- tereny silnie zurbanizowane,
zabudowane zabudowg przemystowg, ustugowo-wytwdrcza i ustugowa — do zachowania w
dotychczasowym uzytkowaniu.

tereny przemystowe wraz z kompleksami roslinnosci ruderalnej w kompilacji z duzymi
obszarami nieczynnymi biologicznie; w podtozu od powierzchni ziemi wystepujg gliny zwatowe
lub eluwia, grunty spoiste o korzystnych cechach fizyko-mechanicznych dla posadowienia
budynkéw; na terenach tych istnieje mozliwos¢ wystepowania ptytkich wéd
przypowierzchniowych, zwtaszcza po intensywnych opadach lub roztopach (21) - teren silnie
zurbanizowany, zabudowany zabudowg ustugowo-wytwérczg — do zachowania w
dotychczasowym uzytkowaniu.

tereny przemystowe wraz z kompleksami roslinnosci ruderalnej w kompilacji z duzymi
obszarami nieczynnymi biologicznie; w podtozu od powierzchni ziemi wystepujg piaski eoliczne
na wydmach; grunt luzny, matospoisty stanowi mato korzystne podtoze budowlane (22)-
tereny ustugowo-wytwodrcze i ustugowe oraz tereny lokalizacji obiektédw infrastruktury
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technicznej - do zachowania w dotychczasowym uzytkowaniu.

srodlgdowe zostaty w wiekszosci zniwelowane.

Istniejgce tu wydmy

e) tereny kolejowe wraz z kompleksami roslinnosci ruderalnej i wydepczynowej (23) — istniejgce

tereny kolejowe do zachowania w dotychczasowym uzytkowaniu.

Ksztattowanie struktury przyrodniczej na terenie miasta Kobytki winno sktadaé¢ sie z czterech

zasadniczych elementow:

1)
2)

3)

4)

utrzymanie i ochrona prawna najcenniejszych przyrodniczo obszaréw miasta,

utrzymanie i ochrona przez urbanizacjg pozostatych, nieobjetych ochrong prawng cennych

przyrodniczo terenéw otwartych,

wyznaczanie i zagospodarowanie terendéw biologicznie czynnych w granicach obszarow

zurbanizowanych,

rekultywacja i zagospodarowanie na cele np. rekreacyjne terendw powierzchniowej

eksploatacji, w miejscach, gdzie powierzchniowa eksploatacja ustata.

4.25 Akty prawa miejscowego obowigzujgce na terenie miasta Kobytka

Na terenie miasta Kobytka wg stanu na listopad 2025 r. obowigzuja 42 miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego.

Tabela 6 Wpykaz obowigzujacych na terenie miasta Kobytka miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (opracowanie wfasne na podstawie Rejestru urbanistycznego miasta Kobytka)

Uchwata Pow. Data Publikacja Odnosnik do
[ha] uchwaty uchwaty
" elseowegoplans 0z.Urz. Woj.

. Maz. nr 52, poz. @
zagospodarowania o 10.54  1999-04-20 1990 7 1999-06- VI1/63/9
przestrzennego czesci miasta 29 9
Kobytka - osiedla Kobylak — Turow

2.
s 0
zagospodarowania 56.14  2002-03-26 Maz. nr 113, poz. @ XLII/312
s 2477 z 2002-04-
przestrzennego osiedli Nadarzyn, 30 /02
Stefandwka i Grabicz w Kobytce
3. Uchwata Nr XVI/172/04 w
sprawie miejscowego planu Dz. Urz. Woj. @
zagospodarowania 622.89 2004-01-15 Maz. nr 25, poz. XVI/172/
przestrzennego pétnocnej czesci 83572004-02-06 04
miasta Kobytka
4,
a0 0025500
zagospodarowania 6.22 2004-11-25 Maz. nr 305, poz. @ XXIV/238
. s 8851 z 2004-12-
przestrzennego osiedla Maciotki 13 /04
w Kobytce
5.
Uchwata Nr XXV1/281/08 w .
sprawie miejscowego planu 19.37  2008-11-27 Dz. Urz. Woj. /
P ) . gop ' Maz. nr 218, poz. XXVl/281
zagospodarowania /08
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https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/002.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/002.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/005.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/005.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/006.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/006.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/007.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/007.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/012.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/012.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/002.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/005.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/006.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/007.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/012.pdf

10.

przestrzennego terenu
potozonego pomiedzy ulicg
Gabriela Narutowicza, ulicg Elizy
Orzeszkowej, ulicg Stanistawa

Woyspianskiego i ulicg Wtadystawa

Broniewskiego w Kobytce

Uchwata Nr XV/1600/12 w
sprawie zmiany czesci
miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego osiedli: Nadarzyn,
Stefandwka i Grabicz w Kobytce
oraz miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu dziatki ew.
nr 330 obreb 42 przy ul. Zytniej w
Kobytce

Uchwata Nr XXI11/235/12 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego pomiedzy ulicami:
Orlat Lwowskich, Nadarzynska,
Husarii w Kobytce — obszar B.

Uchwata Nr XXVI/276/13 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego w rejonie ulic gen. J.
H. Dabrowskiego i M. Rataja w
Kobytce

Uchwata Nr XXVII/291/13 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego pomiedzy ulicami:
Orlat Lwowskich, Nadarzynska,
Husarii w Kobytce — obszar A

Uchwata Nr XXXIV/334/13 w
sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego przy ul. Zatuskiego w
Kobyitce, obejmujacego dziatki
ew. nr172/1,173/1, 173/2,
175/1 obreb 29
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Uchwata Nr XXXV1/362/13 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego dla terenu PI. 15
Sierpnia w Kobytce oraz terenéw
przylegtych

Uchwata Nr XLVIII/494/14 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego przy ul. Lesnej,
Nadarzynskiej i Reczajskiej w
Kobytce — obszar A

Uchwata Nr 11/18/14 w sprawie
miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego w rejonie ul. Mieszka
| w Kobytce

Uchwata Nr VII/60/15 w sprawie
miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego przy ul. Lesnej,
Nadarzynskiej i Reczajskiej w
Kobyice - obszar B

Uchwata Nr XIV/129/15 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego w Kobytce w rejonie
wezta drogi ekspresowej S-8

Uchwata Nr XXI11/204/16 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego czesci terenu przy
ul. Stowackiego w Kobytce

Uchwata Nr XXVI1/225/16 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego w rejonie ulic
Nadmenskiej i Wygonowej w
Kobytce

Uchwata Nr XXVI1/226/16 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
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19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

przestrzennego terenu przy ul.
Wygonowej w Kobytce

Uchwata Nr XXXI1/276/17 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potudniowej czesci Miasta
Kobytka

Uchwata Nr XXXI11/287/17 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego w rejonie ul. Ceglanej
w Kobytce

Uchwata Nr XXXVI1/328/17 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego przy ul. Nadarzyn
w Kobytce

Uchwata Nr XLII/380/17 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego przy ul. Bohateréw
Ossowa w Kobytce

Uchwata Nr XLIII/397/18 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego pomiedzy ul. Ks. M.
Zatuskiego i ul. Gen. F.
Zymirskiego w Kobytce

Uchwata Nr XLVIII/446/18 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego przy ulicy
Wygonowej "IlI" w Kobytce

Uchwata Nr LI/466/18 w sprawie
miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego przy ulicy Orlat
Lwowskich w Kobytce

90.46

8.7

0.48

0.4

6.41

0.59

0.47

2017-01-30

2017-02-27

2017-06-26

2017-12-20

2018-01-31

2018-06-04

2018-08-27

Dz. Urz. Woj.
Maz., poz. 2582 z
2017-03-15

Dz. Urz. Woj.
Maz., poz. 4139z
2017-04-25

Dz. Urz. Woj.
Maz., poz. 6301 z
2017-07-21

Dz. Urz. Woj.
Maz., poz. 1327 z
2018-02-08

Dz. Urz. Woj.
Maz., poz. 2655 z
2018-03-16

Dz. Urz. Woj.
Maz., poz. 7207 z
2018-07-16

Dz. Urz. Woj.
Maz., poz. 9574 z
2018-10-09

@ XXX1/276
/17

@ XxX11/28
7/17

@ XXXVII/3
28/17

@ XLI1/380/
1

@ XLIN/397
/18

@ XLVIi/44
6/18

) s
8

40


https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/035.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/035.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/036.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/036.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/037.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/037.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/038.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/038.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/040.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/040.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/043.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/043.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/044.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/044.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/035.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/036.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/037.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/038.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/040.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/043.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/044.pdf

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Uchwata Nr 1V/36/2019 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego w rejonie ulicy
Dojazdowej w Kobyitce

Uchwata Nr X11/1001/2019 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego w rejonie ulic:
Nadarzynskiej, Asnyka i
Sienkiewicza w Kobytce (wraz z
Rozstrzygnieciem Nadzorczym
Wojewody Mazowieckiego WNP-
1.4131.169.2019.AK z dnia 1
pazdziernika 2019 r.)

Uchwata Nr X11/102/2019 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego przy ul. Napoleona w
Kobytce — obszar , A”

Uchwata Nr XXIV/176/2020 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
pofozonego przy ulicy Ketlinga w
Kobyitce

Uchwata Nr XXX/233/2020 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego przy ul. Napoleona w
Kobytce — obszar ,,B”

Uchwata Nr XXX1/246/2020 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego przy ul. Dworkowej w
Kobytce

Uchwata Nr XXXI111/278/2021 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego osiedla Maciofki |
w Kobytce
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34.

35.

36.

37.

38.

39.

Uchwata Nr XXXIV/288/2021 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego zachodniej czesci
Miasta Kobytka — obszar A

Uchwata Nr XXXI1X/322/2021 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego osiedla
Stefandwka w Kobytce

Uchwata Nr XLIX/427/2022 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego zachodniej czesci
Miasta Kobytka — obszar B

Uchwata Nr LIII/459/2022 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego w rejonie ulic:
Jerzego Turka, Kraszewskiej i
Natolinskiej w Kobytce.

Uchwata Nr LIX/488/2023 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego w Kobytce pomiedzy
ul. Ks. J6zefa Poniatowskiego, ul.
Macieja Rataja i linig kolejowa

Uchwata Nr LXIX/553/2023 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego dla terenu
potozonego przy ul. Gospodarczej
w Kobytce

Uchwata Nr LXIX/554/2023 w
sprawie miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego dla terenu
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https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/059.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/059.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/053.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/054.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/055.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/056.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/057.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/058.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/059.pdf

potozonego przy ul. Nadarzynskiej

"lI" w Kobytce

40. Uchwata Nr LXIX/555/2023 w
v iecomca o owvr s, [
przestrzennego dla terenu 13.05  2023-09-25 IZ\/I;OZE;?;i._;;lOZ LXIX/555
potozonego przy ul. Nadarzynskiej 2023
w Kobytce

41.
Uchw:i\’ra Nr ?(V/174/2025 w Wojewsdztwa
sprawie miejscowego planu Mazowieckiego @
zagospodarowania 0.59 2025-06-23 poz. 6159 7 2025- XV/174/
przestrzennego terenu przy ul. 2025

i 06-27 ===

Przyjacielskiej w Kobytce

42.
Uchwzi\’ra Nr .XVI/184/2025 w Wojewsdztwa
sprawie miejscowego planu Mazowieckiego @
zagospodarowania 868,81 2025-08-25 poz. 8749 7 2025- XV1/184/
przestrzennego dla terenu 2025

potnocnej czesci miasta Kobytka 10-17

Pokrycie planami miejscowymi zostato przedstawione na rycinie nr 1.
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https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/060.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/060.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/061.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/061.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/062.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/062.pdf
https://kobylka.e-mapa.net/implementation/kobylka/pln/pelna_tresc/060.pdf

Radzymin

==

LZ11 przystapienie (mpzp)

L221 przystapienie (plan ogdiny)
=3 plan

/V granica gminy

/\/ granice gmin sasiednich

Ryc. 1 Schemat zasiegu obowigzujgcych na obszarze miasta Kobytka planéw miejscowych wraz z przystgpieniami
do sporzadzenia nowych plandéw wg stanu na listopad 2025 r. (zrodto: Rejestr urbanistyczny miasta Kobytka:
https://kobylka.e-mapa.net/wykazplanow/ )

5.Zapotrzebowanie na nowqg zabudowe
mieszkaniowqg w gminie

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z
niego wypisow i wyrysow (Dz. U.z 2023 r., poz. 2758, z pozn. zm.) zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg oraz chtonnosé terendéw niezabudowanych w strefach planistycznych wyraza sie w
liczbie mieszkancow.
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Tok postepowania zgodnie z ww. rozporzgdzeniem jest nastepujacy:
1) Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa oblicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM,

ZAP = MZO - P
20

gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,

Mz — oznacza prognozowang liczbe mieszkanicow gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUMo, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkann w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

2) Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie
zgodnie z jednym ze wzordw:

on = 3Po - ZP_10
P20=2Po - P-2
gdzie:

Po— 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi
danymi,

P_10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane,

P_,0 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane.

Ww. obliczeniach przez najnowsze dane rozumie sie dane udostepniane przez statystyke publiczng
z tego samego roku, z ktérego pochodzg najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkancéw
gminy udostepniane przez statystyke publiczna.

3) W obliczeniach przyjmuje sie okres prognozy obejmujgcy 20 lat od roku, ktérego dotyczg
najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkancéw gminy udostepnianych
przez statystyke publiczng. W przypadku braku danych udostepnianych przez statystyke
publiczng w zakresie prognozowanej liczby mieszkancéw gminy (Myo), za prognozowang liczbe
mieszkancow gminy przyjmuje sie liczbe mieszkanncéw gminy zgodna z:

= najnowszymi danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng powiekszong o 5% albo

= prognozg demograficzng sporzadzang przez gmine obejmujacg okres prognozy, o ktérym
mowa w ust. 5, powiekszong o 5%.

4) W przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca (P2) obliczona zgodnie z wzorem w punkcie 2 jest mniejsza niz powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi (Po),
za prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (Py)
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przyjmuje sie powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z najnowszymi danymi (Po).

5) W przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca (P,0) wyznaczona zgodnie punktami 2 i 4 jest mniejsza niz 40 m? na jednego
mieszkanca lub brak jest danych udostepnionych przez statystyke publiczng umozliwiajacych
wykonanie obliczen zgodnie z wzorami, o ktérych mowa w punkcie 2, przyjmuje sie wartosé
tego parametru wynoszacg 40 m?na jednego mieszkarica.

6) W przypadku gdy zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie
z punktem 1 wynosi mniej niz:

= 1000 w gminie, w ktdrej liczba mieszkanicéw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi nie mniej niz 5000 — dopuszcza sie
przyjecie, ze wynosi 1000;

= 500 w gminie, w ktérej liczba mieszkarnicdw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 —
dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 500;

= 300 w gminie, w ktérej liczba mieszkarncdw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 2000 — dopuszcza sie przyjecie,
ze wynosi 300.

Zgodnie z danymi GUS wg aktualizacji danych z dnia 18.07.2024 r. w miescie Kobytka przewidywana
liczba ludnosci w 2044 roku to 36 187 mieszkancéw. Obecna liczba mieszkancéw zgodnie z danymi
GUS, wg danych na 2024 r. to 28 599 osdb (stan aktualizacji 29.04.2025 r.), co oznacza wzrost w
perspektywie dwudziestoletniej o 7 588 oséb.

Majac na wzgledzie powyzsze oraz zaktadane podwyiszenie wartosci o 5% - przewidywana liczba
mieszkancow Kobytki w perspektywie 20-letniej (M) to 37 996 osob.

Wg najnowszych danych GUS wg stanu na 2025 r. to dane za 2024 rok. taczna powierzchnia uzytkowa
mieszkari w miescie Kobytka (PUM,) wynosi 1 046 627 m?2.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w miescie na jednego mieszkarica obliczona wg
wzoréw:

on = 3Po - ZP_10

przy danych GUS wg stanu na 2025 r. (najnowsze dostepne dane o liczbie ludnosci za 2024 r. ) tj. za
2024 r.i 2014 r. (10 lat od najnowszych danych o liczbie ludnosci).

Po= 36,6 m?

P_10=33,1m?

P2 =3x36,6—-2x33,1=43,6m?
Lub

P20 =2Po - P_y

przy danych GUS wg stanu na 2025 r. (najnowsze dostepne dane o liczbie ludnosci za 2024 r. ) tj. za
2024 r.i 2004 r. (20 lat od najnowszych danych o liczbie ludnosci).

Po= 36,6 m?
P-zo = 27,8 m2
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P20 =2x36,6-27,8=454m?

Majgc na wzgledzie wyniki obliczen przyjmuje sie, ze prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan

na jednego mieszkarica w miescie Kobytka (P20) wynosi 45,4 m?,

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w Kobytce wynosi:

PUM,
PZO

ZAP = 37 996 — % = 14 943 0s6b

)

ZAP = MZO -

Reasumujgc, na podstawie najnowszych danych udostepnionych przez GUS w korelacji z danymi

z 2004 r. zapotrzebowanie na nowga zabudowe w miescie Kobytka wynosi (ZAP) 14 943 oséb.

6.Obszar uzupetnienia zabudowy

Zgodnie § 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu

wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym (Dz. U. z 2024 r., poz. 729) w celu

wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy:

1)

2)

3)

4)

5)

okresla sie zgrupowania nie mniej niz 5 budynkdéw, w ktérych obrys kazdego z budynkéw
w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego
innego budynku w zgrupowaniu, przy czym uwzglednia sie nastepujgce rodzaje budynkéw
wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, o ktérej mowa w przepisach wydanych na podstawie
art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz. 773):
a) budynki przemystowe o symbolu 101,

b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

c) budynki biurowe o symbolu 105,

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

e) budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,

f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g) budynki mieszkalne o symbolu 110;

wyznacza sie obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci 50 m od obrysu
budynkéw potozonych w zgrupowaniach, o ktérych mowa w pkt 1;

do obszaréw wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci okreslonej w pkt 2 dodaje sie
obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?2, ograniczone z kazdej strony
krzywa, o ktérej mowa w pkt 2;

wewnatrz obszaréw, ktére powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w pkt 2
i 3, wyznacza sie krzywa poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy tych obszaréw;

od obszaréw, ktére powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w pkt 2 i 3,
odejmuje sie obszary znajdujace sie miedzy krzywg bedacg granicy tych obszaréw a krzyws,
o ktérej mowa w pkt 4.

Informacje o budynkach, o ktérych mowa pkt 1, zgodnie z ww. rozporzagdzeniem pozyskuje sie

na podstawie danych pochodzacych z baz danych:

1)

ewidencji gruntéw i budynkdéw, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752, 1615, 1688 i 1762);
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2) obiektéw topograficznych o szczegdtowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:500-1:5000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a pkt 12
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wytgcznie w przypadku
budynkdéw niewykazanych w bazie danych, o ktérej mowa w pkt 1;

3) obiektéw topograficznych o szczegdétowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a
pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wyfacznie
w przypadku budynkéw niewykazanych w bazach danych, o ktédrych mowa w pkt 1 2.

Do wyznaczania obszaréw uzupetnienia zabudowy wykorzystuje sie dane pozyskane z panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego nie wczesniej niz w dniu przystgpienia do sporzgdzania planu
ogdblnego gminy.

Starostwo Powiatowe w Wotominie — Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej udostepnit
mapy ewidencyjne .gml zawierajgce dane o istniejgcych budynkach. Powiat Wotominski nie prowadzi
dla miasta Kobytka bazy BDOT500 czy GESUT, ktdra umozliwiataby wygenerowanie pliku .gml z
budynkami zgodnie z KST. Majac na wzgledzie powyzsze stwierdza sie, ze dla miasta Kobytka danymi o
budynkach s3:

1) baza danych ewidencji gruntow i budynkdéw, o ktdrej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752, 1615, 1688 i
1762);

2) baza danych obiektow topograficznych BDOT10k, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 8 ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wytgcznie w przypadku
budynkdéw niewykazanych w bazie danych wymienionej w pkt 1.

Sekwencja czynnosci okreslonych w § 1 ust. 1 pkt 1-5 ww. rozporzadzenia z wykorzystaniem wtyczki
Qgis APP2 dedykowanej do sporzadzenia plandw ogdlnych stanowi proces zautomatyzowany. Kolejng
czynnoscig jest rozszerzenie granic obszaru UOZ wyznaczonych w sposéb, o ktéorym mowa § 1 w ust.
1, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej
niz o obszar o facznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:
Pp=25% * (Pb —Pu)

gdzie:
Pp — oznacza faczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposdb, o ktéorym mowa w § 1 ust. 1 ww. rozporzadzenia, w wyniku rozszerzenia
ich granic,
Pb — oznacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktédrym mowa w § 1 ust. 1 pkt
1-3 ww. rozporzadzenia,
Pu—oznaczataczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb, o ktérym
mowa § 1 w ust. 1 ww. rozporzadzenia.
Zgodnie z wynikami dziatan przeprowadzonymi dla miasta Kobytka uzyskano nastepujace dane
powierzchniowe:

* Pu=9043717,16 m?

= Pb=11078528,87 m%;

* Pp=508702,93 m?
Reasumujac granice UOZ miasta Kobytka, ktore zostaty wyznaczone w oparciu o istniejgce budynki o
symbolach 101, 103, 105, 106, 107, 109, 110 wykazanymi w ewidencji gruntéw i budynkow oraz
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budynki o ww. symbolach z bazy danych obiektéw topograficznych BDOT10k, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenna gminy, mozna powiekszyé o 508 702,93 m2.
Majgc na wzgledzie ciggtosc¢ polityki przestrzennej miasta Kobytka obszar uzupetnienia zabudowy
wyznaczony zgodnie z § 1 ust. 1 ww. rozporzadzenia zostat rozszerzony na obszary, ktére w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kobytka (przyjete Uchwatg Nr
XXXIX/323/2021 Rady Miasta Kobytka z dnia 23 sierpnia 2021 r., zmienione Uchwatg Nr LXVI/538/2023
Rady Miasta Kobytka z dnia 26 czerwca 2023 r.) wskazano pod rozwéj zabudowy mieszkaniowe;.
Wskazujgc rozszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy wzieto pod uwage dostep terenéw do drég
publicznych, infrastruktury technicznej oraz ciggtos¢ funkcjonalng zabudowy mieszkaniowej.
Uwarunkowania, ktére wptywaty na proces decyzyjny do przede wszystkim istniejgce formy ochrony
przyrody, w szczegdlnosci rezerwat Grabicz oraz integralnosé duzych komplekséw le$nych. Ponadto
uwzgledniono przebieg sieci elektroenergetycznej wysokich napiec¢ wraz ze strefami technologicznymi.
Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy dotyczy przede wszystkim:
= terendéw potozonych po pétnocnej stronie drogi ekspresowej S8 stanowigcych o kontynuacji
funkcji mieszkaniowo-ustugowej wystepujgcej przy ulicy Bolestawa Chrobrego,
= terendw w zachodniej czesci miasta na osiedlu Mareta i Kolonia Chdér stanowigcych
uzupetnienie wyksztatconych struktur funkcjonalno-przestrzennych z przewazajgca funkcja
mieszkalng przy ulicach: Przyjacielskiej, Barbary, Kordeckiego, Kmicica, Skrzetuskiego,
Longinusa, Wotodyjowskiego, Zagtoby i Gospodarczej,
= terendéw przy ulicy Serwituckiej i Koniecznej, ktore stanowig dopetnienie funkcjonalne i
przestrzenne zabudowy wystepujacej po poétnocnej stronie ulicy Serwituckiej oraz
kontynuacje zabudowy wzdtuz ulicy Koniecznej,
=  terendw na osiedlu Maciotki potozonych przy ulicy Mareckiej oraz na zakonczeniu ulicy
Morelowej, ktére dopetniajg liniowy uktad zabudowy wzdtuz ww. ulic,
= terenu przy ulicy Nadarzynskiej w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej,
= terenu poprzemystowych w rejonie ulicy Napoleona, ktére w ramach rewaloryzacji
przewiduje sie do zmiany przeznaczenia pod zabudowe wielorodzinng na zasadzie
kontynuacji funkcji nawigzujgc do osiedla mieszkaniowego przy ul. Rumuniskiej,
= terenu w pofudniowej czesci osiedla Jedrzejek w rejonie ulicy Jasinskiego stanowigcego
kontynuacje funkcji mieszkaniowej w obowigzujgcym planie miejscowym,
= pojedynczych dziatek, w tym z uzytkami leSnymi potozonych wsérdd zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, ktére z uwagi na potozenie wsrdd zabudowy mieszkaniowej oraz brak
pofaczenia z wiekszymi strukturami systemu przyrodniczego miasta wskazano pod rozwdj
zabudowy.

Ponadto zasieg obszaru uzupetnienia zabudowy zostat ograniczony na:
= terenach komunikacyjnych,
= obszarach i obiektach objetych ochrong nad zabytkami,
= strefach wokét ochronnych cmentarzy,
= terenach otwartych objetych ochrona przyrody, w szczegdlnosci w Rezerwacie Grabicz oraz
w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
= terenach lesnych,
= terenach zieleni urzagdzonej.
Zasieg obszaru uzupetnienia zabudowy (UOZ) zostat wskazany w czesci graficznej uzasadnienia.
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/.Chtonnosc¢ terendw niezabudowanych, w
tym luk w istniejgcej zabudowie

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych w tym luk w istniejgcej zabudowie wyznaczono zgodnie z § 3
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wWypisow i wyrysow (Dz. Urz. z 2023 r., poz. 2758), dalej zwane rozporzgdzeniem w sprawie pog.

Do obliczen przyjeto tereny niezabudowane oraz luki w istniejgcej zabudowie na terenach, ktére
znajduja sie w zasiegu stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (dalej zwane
SW) oraz stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (dalej zwane SJ).

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie obliczono uwzgledniajac
powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnos¢ terenéw
zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy
i nadziemne] intensywnosci zabudowy oraz z uwzglednieniem prognozowanych proporcji miedzy
funkcjg mieszkaniowg, a innymi funkcjami.

Tereny niezabudowane zostaty podzielone na 12 grup ze wzgledu na rodzaj strefy planistycznej,
w ktdrej sie znajdujg oraz prognozowany sposéb zagospodarowania. Grupy 1-9 obejmujg tereny
w strefach SJ, grupy 10-12 — w strefach SW. Podziat na grupy byt determinowany reprezentatywnga
wielko$cig dziatki oraz planowang w strefie maksymalng intensywnoscig zabudowy.

Dla stref SJ do obliczen przyjeto $rednig powierzchnie zabudowy dla funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej wystepujacej na terenie miasta Kobytka — 112 m? oraz $rednig liczbe kondygnaciji
nadziemnych — 2 zgodnie z danymi z ewidencji gruntéw i budynkéw dla budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych.

Wspodtczynnik korelacji stanowi najbardziej prawdopodobny stopien wykorzystania maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy planowanej w strefie oparty na stopniu wykorzystania terenu w
danej strefie. Jest to iloraz nadziemnej intensywnosci zabudowy o funkcji mieszkalnej terendéw
zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie oraz maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy planowanej w strefie. W obliczeniach intensywnosci zabudowy terenéw
zagospodarowanych funkcjg mieszkalng jednorodzinng uwzgledniono reprezentatywng wielkos¢
dziatki (500 m?, 800 m? 1500 m?), $rednig powierzchnie zabudowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego (112 m?) oraz $rednig liczbe kondygnacji (2). Dla stref SW przyjeto realng
intensywnos¢ zabudowy o wartosci 0,9, na podstawie obliczonej sredniej intensywnosci wszystkich
terendéw zagospodarowanych przedmiotowa funkcja.

Do obliczen powierzchni uzytkowej budynku przyjeto, ze stanowi ona 75% jego powierzchni catkowite;.

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie wyrazono w liczbie oséb
uwzgledniajgc prognozowang powierzchnie mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P2) w 2044 r.
wynoszacg 45,4 m?, wyznaczong zgodnie z § 3 rozporzadzenia w sprawie pog.
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Do obliczen przyjeto nastepujgce wzory:

1)

4)

Prognozowang powierzchnie budynkéw mieszkalnych na terenach niezabudowanych
obliczono zgodnie ze wzorem:

Pb = Pn X Imax X Wkor X M

gdzie:

P, — prognozowana powierzchnia catkowita budynkéw mieszkalnych na terenach
niezabudowanych, w tym lukach w istniejgcej zabudowie,

P, — powierzchnia terenéw niezabudowanych,

Imax — Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy planowana w strefie planistycznej,
Wior — Wspotczynnik korelacji,

M — prognozowana proporcja miedzy funkcjg mieszkaniowg i ustugows.

Chtonnosc terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie obliczono zgodnie
ze wzorem:

Ch = (PbxWpu) /P20

Ch — chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,

P, — prognozowana powierzchnia catkowita budynku na terenach niezabudowanych, w tym
lukach w istniejgcej zabudowie,

W,u — wspdtczynnik okredlajacy powierzchnie uzytkowa budynku w stosunku do jego
powierzchni catkowitej,

P20 — prognozowana powierzchnia mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

W wyniku dokonanych obliczen otrzymano wartosci dla kazdej z grup, ktére przedstawiono w Tabeli 7.

Tabela 7 Chtonnos¢ terendw niezabudowanych oraz luk w istniejacej zabudowie

1 SJ 0,6 0,75 0,80 499 326,16 179757,42 2970
2 SJ 0,7 0,64 0,80 387 129,23 138 747,12 2292
3 SJ 0,8 0,56 0,80 267 704,07 95 945,14 1585
4 SJ 1,0 0,45 0,80 10989,70 3956,29 65
5 SJ 0,5 0,56 0,90 69 346,84 17 475,40 289
6 SJ 0,6 0,47 0,90 1567 338,42 397 790,49 6571
7 SJ 0,4 0,38 0,95 453 562,20 65 494,38 1082
8 SJ 0,5 0,30 0,95 123 061,16 17 536,22 290
9 SJ 0,6 0,25 0,95 51 348,80 7 317,20 121
10 SW 2,0 0,45 0,80 117 203,65 84 386,63 1394
11 SW 1,2 0,75 0,80 26 184,91 18 853,14 311
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12 SW 2,2 0,41 0,80 8672,09 6 257,78 103
SUMA 17 073

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w strefach
planistycznych, o ktédrych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 suma chtonnosci terenéw niezabudowanych
w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze byé mniejsza niz 70% oraz
wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w miescie Kobytka wyznaczone zgodnie
z §3 rozporzadzenia w sprawie pog wynosi 14 943.

Wyznaczona chtonnos$¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie, stanowi
114% zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w Kobytce. Tym samym chtonnos¢ terendw
niezabudowanych wskazanych w projekcie planu ogdlnego miasta Kobytka miesci sie w przedziale od
70% do 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Majgc na wzgledzie powyzisze stwierdza sie, ze projekt planu ogdlnego miasta Kobytka spetnia
warunek, o ktérym mowa w art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

8.Strefy planistyczne w granicach okreslonych
w planie ogolnym

Zgodnie z art. 13d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z pdin. zm.) wyznaczajac strefy planistyczne w pierwszej kolejnosci
uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszary
uzupetnienia zabudowy oraz obszary z istniejgcg zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk
w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13 b upzp. Realizujgc ww.
zasade w Planie ogdélnym miasta Kobytka uwzgledniono tereny zabudowy mieszkaniowej lub
zawierajgcej funkcje mieszkaniowg ustalone na podstawie obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego wymienionych w rozdziale 4.25, w szczegdlnosci objetych:
=  miejscowym planem zagospodarowania potnocnej czesci miasta Kobytka,
=  miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego osiedla Stefandwka w Kobytce,
= miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ul.
Ceglanej w Kobytce,
= miejscowy planem zagospodarowania przestrzennego osiedli Nadarzyn, Stefandwka i Grabicz
w Kobytce,
= miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu potudniowe] czesci miasta
Kobytka,
" miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulicy
Jakuba Jasinskiego w Kobytce,
= miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Kobyice
pomiedzy ul. Ks. Jézefa Poniatowskiego, ul. Macieja Rataja i linig kolejowa,
= miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciotki | w Kobyice,
=  miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci miasta Kobytka —
obszar B,
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=  miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. Lesnej,
Nadarzynskiej i Reczajskiej w Kobytce — obszar A,

=  miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. Lesnej,
Nadarzynskiej i Reczajskiej w Kobytce — obszar B,

=  miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czesci terenu przy ul. Stowackiego w
Kobytce,

= miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ulicy
Akacjowej w Kobyice.

W ramach istniejgcej zabudowy objetej obszarem uzupetnienia zabudowy podlegajgcemu
powiekszeniu na zasadach okreslonych w Rozdziale 6, w wiekszosci tereny zostaty wskazane pod strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, w mniejszym zakresie z wielorodzinng. Na
obszarze miasta nie wskazano stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowa. Pozostate tereny to
przede wszystkim:
= strefy ustugowe i gospodarcze, w szczegdlnosci zachodniej i pdtnocno-zachodniej czesci
miasta w rejonie drogi ekspresowej S8, w tym objete obowigzujgcymi planami miejscowymi,
= strefa gospodarcza w rejonie ulicy Nadmenskie;j,
= strefy cmentarzy —istniejacych i ich rozbudowy,
= strefy infrastrukturalne — obejmujace istniejgce obiekty i obszary infrastruktury technicznej, a
takze istotne elementy uktadu komunikacyjnego,
= strefy komunikacyjnej — uwzgledniajgce istniejgce drogi krajowe (droga ekspresowa S8),
wojewddzkie (droga 634) oraz linie kolejowa,
= strefy handlu wielkopowierzchniowego — w rejonie ulic Nadarzynskiej,
= strefy zieleni i rekreacji zwigzane z istniejgcymi i planowanymi terenami rekreacyjnymi,
sportowymi oraz zielenig urzadzong, w szczegdlnosci parkami i skwerami miejskimi.

Na obszarze miasta wskazano réwniez strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng
uwzglednione na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r., poz.
527). Sa to pojedyncze dziatki potozone na potudnie od ul. Niecatej oraz przy ulicy Spacerowe;j.

Pozostate tereny, w tym o wysokich wartosciach przyrodniczych stanowig strefy otwarte.

W granicach planu nie wskazano stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg oraz stref produkcji
rolniczej i gérnictwa. W miescie nie zidentyfikowano terenéw wielkotowarowej produkcji rolnej oraz
obszaréw i terendw gorniczych.

Wyznaczajac ww. strefy funkcjonalne uwzgledniono lokalne uwarunkowania w nastepujacy sposob:
1) ochrona przyrody — tereny o wysokich walorach przyrodniczych, w szczegélnosci Rezerwat
Grabicz, tereny otwarte w WOCHK, lasy, obszary zadrzewione, lokalne korytarze ekologiczne,
zostaty ujete w strefach otwartych z wytgczeniem z zasiegu obszaru OUZ; w strefach otwartych
wykluczono mozliwos¢ lokalizacji farm fotowoltaicznych oraz farm wiatrowych; ponadto w
ww. strefach otwartych ustalono minimalng powierzchnie biologicznie czynna na poziomie
100%, co wyklucza mozliwosc realizacji jakiejkolwiek zabudowy; powyzsze stanowi o zgodnosci
z celami ochrony Rezerwatu Przyrody Grabicz i wypetnia zakazéw ustanowionych
zarzadzeniem Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 16 stycznia 1978 roku oraz
zasad zagospodarowania obowigzujagcych w granicach Warszawskiego Krajobrazu
Chronionego Krajobrazu okreslonych w Rozporzadzeniu Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia
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13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wymienionych
w rozdziale 4.2;

2) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig — wskazano strefy otwarte wraz z wytgczeniem
tych terendw z zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy;

3) udokumentowane ztoza kopalin — w wiekszosci ztoza znajdujg sie w strefach gospodarczych
lub otwartych, pozostate potozone s3 w terenach o przeznaczeniu zgodnym z aktualnie
obowigzujgcymi planami; ponadto ustalone profile funkcjonalne nie kolidujg z wykorzystaniem
udokumentowanych wéd termalnych Wotomin;

4) zabytki objete formami ochrony zabytkdw zgodnie z ustawg o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami oraz ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw — wskazano strefy
zgodne z funkcjami budynkéw z zastosowanie odpowiednich wskaznikéw zabudowy i
zagospodarowania terenu; obiekty sakralne oraz zabytki ujete w rejestrze zabytkéw
uwzgledniono poprzez wyznaczenie zindywidualizowanych stref funkcjonalnych, w tym
ustugowych oraz cmentarzy; cmentarze wraz ze strefami ochronnymi (o zasiegu 150 m)
wyfaczono z OUZ;

5) tereny zamkniete — teren kolejowy zostat uwzgledniony jako strefa komunikacyjna;

6) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji — wyznaczenie stref funkcjonalnych, w
szczegdlnosci stref otwartych oraz zieleni rekreacji, wpisuje sie w cele rewitalizacyjne miasta
Kobytka;

7) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej — obiekty i obszary zidentyfikowane i wskazane w czesci okreslajacej
uwarunkowania zostaty uwzglednione w odpowiednich strefach planistycznych, w
szczegdlnosci dotyczy to ustug publicznych, terenéw ogdlnodostepne] zieleni urzadzonej,
parkdw miejskich, obiektéw infrastruktury technicznej obstugujgcej miasto oraz infrastruktury
transportowej o znaczeniu ponadlokalnym;

8) pozostate tereny i obiekty stanowigce istotne elementy struktury funkcjonalnej miasta:

= istniejagce i planowane obiekty handlu wielkopowierzchniowego zostaty ujete w
dedykowanej strefie funkcjonalnej,

= jistniejgce cmentarze zostaly ujete w dedykowane] strefie funkcjonalnej oraz
wytaczone z OUZ.

Uktad funkcjonalny wskazany poprzez rozmieszczenie ww. stref stanowi kontynuacje istniejgcego
sposobu wykorzystania terenu, realizacje zasad ustalonych w obowigzujgcych aktach prawa
miejscowego, a takze ciggtos¢ polityki przestrzennej wyrazonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kobytka. Majagc na wzgledzie duze pokrycie planami
miejscowymi rozwadj zabudowy na terenach nieobjetych planami miejscowymi stanowi w skali miasta
niewielkie obszary. Rozmieszczenie stref funkcjonalnych w oparciu o obszary uzupetnienia zabudowy
(OUZ) potwierdza, ze stanowig one kontynuacje wykszatticonych struktur funkcjonalno-
przestrzennych. Tym samym stwierdza sie, ze w miescie Kobytka nie wyznacza sie nowych stref
funkcjonalnych na obszarach innych niz wymienionych w art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
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9.Ustalenia gminnych standardow

urbanistycznych

8.1

SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowqg mieszkaniowq wielorodzinng

STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

Profil podstawowy strefy planistycznej: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren
ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej (tereny telekomunikacji, inne tereny infrastruktury technicznej o
powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Ozn. Profil dodatkowy Maksymalna = Maksymalny = Maksymalna Minimalny
strefy nadziemna udzial wysokos¢ udzial
intensywnos¢ | powierzchni zabudowy powierzchni
zabudowy zabudowy [m] biologicznie
[%] czynnej [%]
1SW 2 40 18 30
2SW 2 40 18 30
3SW 2 40 18 30
4SW 2 40 18 30
58W 1,2 40 12 25
6SW teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej 1,2 50 13 30
7SW teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej 50 18 30
8SW 2 40 18 30
9SW teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod 2 40 18 30
10SW | teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej 2,2 50 15 30
11SW | teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod | 2 40 18 30
12SW 1,2 40 12 25
13SW 1,2 40 12 30
14SW | teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej 2 40 18 25
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8.2

SJ = Strefa wielofunkcyjna z zabudowqg mieszkaniowq jednorodzinng

STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Profil podstawowy strefy planistycznej: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren
ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej (tereny telekomunikacji, inne tereny infrastruktury technicznej o
powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Ozn. Profil dodatkowy Maksymalna = Maksymalny = Maksymalna Minimalny
strefy nadziemna udzial wysokos¢ udzial
intensywnos¢ | powierzchni zabudowy powierzchni
zabudowy zabudowy [m] biologicznie
[%] czynnej [%]
1SJ 0,5 20 12 70
2SJ 0,6 40 12 30
3SJ 0,6 40 12 30
4SJ 0,5 30 12 50
58J 0,5 30 12 50
teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu,
6SJ teren wod 0,6 40 12 30
teren zieleni naturalnej, teren
7SJ lasu, teren woéd 0,6 40 12 30
teren zieleni naturalnej, teren
8SJ lasu, teren woéd 0,6 40 12 50
9SJ 0,5 20 10 70
10SJ 0,6 40 12 50
11SJ 0,6 40 12 50
12SJ 0,6 40 12 50
13SJ 0,5 20 12 70
teren zieleni naturalnej, teren
14SJ lasu, teren wod 0,6 40 12 50
teren zieleni naturalnej, teren
158J lasu, teren wod 0,6 40 12 50
16SJ 0,6 40 12 50
17SJ teren lasu 04 20 10 70
18SJ teren lasu 04 20 10 70
19SJ 0,6 40 12 50
20SJ 1,2 40 12 30
21SJ teren lasu 0,8 40 12 40
22SJ 1 40 12 30
23S8J 0,6 40 12 50
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teren zieleni naturalnej, teren

24SJ lasu, teren wod 0,4 20 12 70
teren zieleni naturalnej, teren

25SJ lasu, teren wod 0,6 40 12 50

26SJ 0,7 40 12 30

27SJ 0,6 40 12 50
teren zieleni naturalnej, teren

28SJ lasu, teren wod 0,6 40 12 50

29SJ 1,2 50 13 30

30SJ 0,8 40 12 40
teren zieleni naturalnej, teren

31SJ lasu, teren wod 0,6 40 12 50
teren zieleni naturalnej, teren

32SJ lasu, teren wod 0,4 20 10 70
teren zieleni naturalnej, teren

33SJ lasu, teren wod 0,4 20 10 70
teren zieleni naturalnej, teren

34SJ lasu, teren wod 0,7 40 12 30

35SJ 0,6 40 12 50

36SJ 0,5 25 10 70

37SJ 0,7 50 10 30
teren zieleni naturalnej, teren

38SJ lasu, teren wod 0,6 30 12 50
teren zieleni naturalnej, teren

39SJ lasu, teren wod 0,6 40 10 50
teren zieleni naturalnej, teren

40SJ lasu, teren wod 0,6 40 10 50
teren zieleni naturalnej, teren

41SJ lasu, teren wod 0,7 40 12 30
teren zieleni naturalnej, teren

42SJ lasu, teren wod 0,7 40 12 30
teren zieleni naturalnej, teren

43SJ lasu, teren wod 0,6 40 12 50

44SJ 0,6 40 12 50
teren zieleni naturalnej, teren

45SJ lasu, teren wod 0,4 20 10 70
teren zieleni naturalnej, teren

46SJ lasu, teren wod 0,4 20 10 70
teren zieleni naturalnej, teren

47SJ lasu, teren wod 0,6 40 12 50

48SJ 0,8 40 12 30

49SJ 0,8 40 12 30

50SJ 0,8 40 12 30

51SJ 0,8 40 12 30
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teren zieleni naturalnej, teren
52SJ lasu, teren wod 0,6 40 12 50
53SJ 1 50 12 40
54SJ 0,8 40 12 30
55SJ 0,6 40 12 40
56SJ 0,6 40 12 50
57SJ 0,8 40 12 40
58SJ 0,8 40 12 40
59SJ 0,6 40 12 50
60SJ 0,6 40 12 50
61SJ 0,8 40 12 40
teren zieleni naturalnej, teren
62SJ lasu, teren wéd 0,4 20 10 70
teren zieleni naturalnej, teren
63SJ lasu, teren wéd 0,8 40 12 40
64SJ 0,8 40 12 50
65SJ 0,8 40 12 40
teren zieleni naturalnej, teren
66SJ lasu, teren wéd 0,6 20 12 70
67SJ 0,8 40 12 30
68SJ 0,8 40 12 30
69SJ 0,8 40 12 30
70S8J 1,5 50 12 30
718J 1,5 50 12 30
728J 1 50 12 30
teren zieleni naturalnej, teren
73SJ lasu, teren wéd 0,6 40 12 40
teren zieleni naturalnej, teren
74SJ lasu, teren wod 0,6 40 12 40
75S8J 0,8 40 12 30
76SJ 0,6 40 12 50
778J 0,5 20 12 70
78SJ 0,6 40 12 50
79SJ 0,6 40 12 50
80SJ 0,8 40 12 30
teren zieleni naturalnej, teren
81SJ lasu, teren wod 0,8 40 12 40
828J 0,8 40 12 30
teren zieleni naturalnej, teren
83SJ lasu, teren wéd 0,5 20 12 70
84SJ 0,4 20 10 70
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85SJ 0,6 40 10 40

86SJ 0,4 20 10 70

87SJ 0,6 40 12 40

88SJ 0,6 40 12 40

89SJ 0,6 40 12 50

90SJ 0,6 40 12 50
teren zieleni naturalnej, teren

91SJ lasu, teren wod 0,4 20 10 70
teren zieleni naturalnej, teren

92SJ lasu, teren wod 0,4 20 10 70
teren zieleni naturalnej, teren

93SJ lasu, teren wod 0,4 20 10 70

94SJ 0,6 40 8 40

8.3 SU - Strefa ustugowa

STREFA USLUGOWA
Profil podstawowy strefy planistycznej: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej, teren infrastruktury technicznej

(tereny telekomunikacji, inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz
5000 m?).

Ozn. Profil dodatkowy Maksymalna = Maksymalny = Maksymalna Minimalny
strefy nadziemna udzial wysokos¢ udzial

intensywnos¢ | powierzchni zabudowy powierzchni

zabudowy zabudowy [m] biologicznie

(%] czynnej [%]
1SU 0,8 40 12 30
25U 0,8 50 12 20
3SU 0,8 40 12 30
48U 0,8 40 12 30
58U 1 50 13 40
6SU 0,8 40 12 30
7SU 0,8 40 12 30
8SU 0,8 40 12 30
9SuU 0,8 50 14 30
10SU 1,6 40 18 30
11SU 0,6 60 12 30
128U 25 50 16 30
13SU 2 60 12 30
14SU | teren lasu, teren wéd 0,4 15 13 70
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158U 0,4 30 50 40

16SU 1 40 12 30

17SU 1,2 40 13 30

18SU 0,6 40 12 30

19SU 0,9 50 12 30

20SU 0,9 50 12 30

21SU 1,2 50 13 30

22SU 1,6 50 18 30

23sU 0,8 50 12 30

24SU 1,6 40 16 30

258U 0,6 40 12 30

26SU 0,6 40 12 30
teren zieleni naturalnej, teren

278U lasu, teren wod 1,5 50 13 30
teren zieleni naturalnej, teren

28SU | lasu, teren wod 2 50 14 30

29sSU 0,8 40 12 30

30SU 0,8 50 18 30

31SU 1 50 13 30
teren zieleni naturalnej, teren

32SU | lasu, teren wod 0,5 20 10 70
teren zieleni naturalnej, teren

33SU | lasu, teren wod 1 40 14 30

34SU 1 50 13 30
teren zieleni naturalnej, teren

35SU | lasu, teren wod 2 50 18 20
teren zieleni naturalnej, teren

36SU | lasu, teren wod 1 50 13 30
teren zieleni naturalnej, teren

37SU lasu, teren wod 0,6 40 13 50
teren zieleni naturalnej, teren

38SU lasu, teren wod 0,6 40 12 50

39sU 0,8 40 13 30
teren zieleni naturalnej, teren

40SU | lasu, teren wod 0,5 20 11 70
teren zieleni naturalnej, teren

418U | lasu, teren wod 0,6 50 12 30

428U 2 50 18 30

43SU 1 50 18 20

448U 1 50 12 30

458U 1,2 60 12 30

46SU 1,2 60 12 30
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47SU 1 40 12 20
48SU 2 50 18 30
49SU 1 50 12 30
50SU 1,2 40 12 25
518U 0,6 40 18 30
528U 1 40 12 30
53SU | teren skladéw i magazynow 1,2 40 12 30
54SU 1,2 40 12 30
558U 1 50 12 30
56SU 1 60 12 5

57SU 0,6 30 9 40
58SU 0,6 50 12 30
59SU 0,8 40 12 20

8.4  SH - Strefa handlu wielkopowierzchniowego

Profil

STREFA HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

podstawowy strefy planistyczne;j:

teren handlu wielkopowierzchniowego,

teren

komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej (tereny telekomunikacji, inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie
wiekszej niz 5000 m?).

Ozn. Profil dodatkowy Maksymalna = Maksymalny = Maksymalna Minimalny
strefy nadziemna udzial wysokos¢ udzial

intensywno$¢ = powierzchni zabudowy powierzchni

zabudowy zabudowy [m] biologicznie

[%l] czynnej [%]
1SH teren ustug 1,8 60 14 20
2SH teren ustug 1,2 60 17 20
3SH teren ustug 1,2 60 17 20

8.5 SP - Strefa gospodarcza

STREFA GOSPODARCZA
Profil podstawowy strefy planistycznej: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni

urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (tereny telekomunikacji,
inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Ozn. Profil dodatkowy Maksymalna = Maksymalny = Maksymalna Minimalny
strefy nadziemna udzial wysokos¢ udzial
intensywnos$¢ | powierzchni zabudowy powierzchni
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zabudowy zabudowy [m] biologicznie
[%] czynnej [%]
teren ustug, teren zieleni
1SP naturalnej, teren lasu, teren wod | 1 55 14 20
teren ustug, teren zieleni
2SP naturalnej, teren lasu, teren wod | 1 55 14 20
teren ustug, teren zieleni
3SP naturalnej, teren lasu, teren wod | 1 40 14 20
4SP teren ustug 1 50 14 20
teren ustug, teren zieleni
5SP naturalnej, teren lasu, teren wod | 1 50 14 20
6SP teren ustug 1,5 50 12 20

8.6 S| - Strefa infrastrukturalna

STREFA INFRASTRUKTURALNA ‘

Profil podstawowy strefy planistycznej: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren

dziatkowych.
Ozn. Profil dodatkowy Maksymalna | Maksymalny = Maksymalna Minimalny
strefy nadziemna udziat wysokos¢ udzial
intensywnos¢ | powierzchni zabudowy powierzchni
zabudowy zabudowy [m] biologicznie
[%] czynnej [%]
1Sl 20
2SI 20
3SlI 20
48l 20
58I 20
6SI 20
7SI 20
8SlI 20
9SlI 20
10SI 20
teren ustug, teren produkciji,
11SI teren zieleni urzgdzonej 0,8 50 12 20
teren ustug, teren zieleni
urzgdzonej, teren zieleni
128l naturalnej, teren lasu, teren wéd | 0,5 30 12 50
teren zieleni urzgdzonej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu,
138l teren wod 0,5 50 12 20
14SI 20

62



8.7 SN -Strefa zieleni i rekreacji

STREFA ZIELENI I REKREACJI
Profil podstawowy strefy planistycznej: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren

komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (tereny
telekomunikacji, inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Ozn. Profil dodatkowy Maksymalna = Maksymalny = Maksymalna Minimalny
strefy nadziemna udzial wysokos¢ udzial
intensywnos$¢ | powierzchni zabudowy powierzchni
zabudowy zabudowy [m] biologicznie
(%l czynnej [%]
1SN 50
2SN 50
3SN 50
4SN 50
teren ustug sportu i rekreaciji,
5SN teren lasu 0,2 10 8 70
6SN 50
7SN 50

teren ustug sportu i rekreac;ji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug nauki, teren ustug
edukacji, teren ustug zdrowia i
8SN pomocy spotecznej 0,6 30 12 30

teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug turystyki, teren
9SN zieleni naturalnej, teren lasu 0,6 30 12 50

teren ustug sportu i rekreaciji,
teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii, teren
ustug turystyki, teren ustug nauki,
teren ustug edukacji, teren ustug
zdrowia i pomocy spotecznej,
teren zieleni naturalnej, teren
10SN | lasu 0,5 20 12 70

teren ustug sportu i rekreaciji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug nauki, teren ustug
edukaciji, teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni

11SN | naturalnej, teren lasu 0,5 20 12 70
12SN 50
13SN | teren zieleni naturalnej 70

teren ustug sportu i rekreac;ji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug nauki, teren ustug
edukacji, teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni
14SN naturalnej, teren lasu 0,6 30 12 50

63



teren ustug sportu i rekreacij,
teren zieleni naturalnej, teren

158N | lasu 0,4 20 12 50
teren zieleni naturalnej, teren

16SN | lasu 50

17SN 50

teren ustug sportu i rekreac;ji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug nauki, teren ustug
edukacji, teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni
18SN naturalnej, teren lasu 0,5 20 11 70

teren zieleni naturalnej, teren
19SN lasu 80

teren ustug sportu i rekreaciji,
teren zieleni naturalnej, teren
20SN lasu 12 70

21SN 50

8.8 SC - Strefa cmentarzy

STREFA CMENTARZY

Profil podstawowy strefy planistycznej: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni

urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (tereny telekomunikacji,
inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Ozn. Profil dodatkowy Maksymalna = Maksymalny = Maksymalna Minimalny
strefy nadziemna udzial wysokos¢ udziat
intensywno$¢ = powierzchni zabudowy powierzchni
zabudowy zabudowy [m] biologicznie
(%] czynnej [%]
1SC teren ustug kultu religijnego 0,1 5 12 30
2SC teren ustug kultu religijnego 0,1 5 12 30

8.9 SO - Strefa otwarta

STREFA OTWARTA
Profil podstawowy strefy planistycznej: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren
zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej (tereny telekomunikacji, inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie
wiekszej niz 5000 m?).

Ozn. Profil dodatkowy Maksymaln = Maksymaln | Maksymaln Minimalny udzial
Strefy a y udzial a wysokosé powierzchni
nadziemna | powierzchni | zabudowy biologicznie czynnej
intensywno$  zabudowy [m] [%]
¢ zabudowy [%]
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1S0O 100
280 100
3S0 100
4S0 100
580 100
6S0O 100
7S0 100
8S0O 90

9SO 100
10SO | teren zieleni urzgdzonej 100
11S0O 100
1280 100
13S0 100
14S0 100
1580 100
16SO 100
17S0 100
18S0O 100
1980 100
20S0 100
2180 100
2280 | teren zieleni urzgdzonej 100
23S0 | teren zieleni urzgdzonej 100
24S0 100
2580 100
26S0 100
27S0 100
28S0 | teren zieleni urzgdzonej 70

29S0 100
30S0 100
31S0 100
32S0 100
33S0O 100
34S0 | teren zieleni urzagdzonej 100
35S0 | teren zieleni urzagdzonej 100
36S0O 100
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8.10 SK - Strefa komunikacyjna

STREFA KOMUNIKACYJNA
Profil podstawowy strefy planistycznej: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi
gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej,

teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren
obstugi komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (tereny
telekomunikacji, inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie wigekszej niz 5000 m?).

Ozn. Profil dodatkowy Maksymalna = Maksymalny = Maksymalna Minimalny

strefy nadziemna udzial wysokos¢ udzial
intensywnos¢ | powierzchni zabudowy powierzchni
zabudowy zabudowy [m] biologicznie

(%l czynnej [%]

1SK

2SK

3SK

4SK

58K

6SK

7SK

8SK

9SK teren drogi zbiorczej

10SK | teren drogi zbiorczej

11SK | teren drogi zbiorczej

12SK | teren drogi zbiorczej

13SK | teren drogi zbiorczej

14SK | teren drogi zbiorczej

15SK | teren drogi zbiorczej

16SK | teren drogi zbiorczej

17SK | teren drogi zbiorczej

18SK | teren drogi zbiorczej

19SK | teren drogi zbiorczej

20SK | teren drogi zbiorczej
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